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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizZMETLERI Tic. AS.

{stanbul, 25 Ocak, 2021

Sn. Tolga Sevingli

Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS.
Akat Mah. 2. Séltag Evieri

Hare Sk. No:1

Levent Begiktag istanbul

Konu : Degerleme Raporu SOM-2101-37895

Vaki talebiniz lzerine Akat Mah. 2. Séltag Evileri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul adresindeki Aztek
Teknoloji Urtinleri Tic. A.S.'e ait taginmaz 05.01.2021 tarihinde gezilerek dikkatle incelenmistir. Talep
edilen taginmaza iligkin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa aragtirmasi ve degerleme hesaplan sonucunda;, 31.12.2018 tarihi itibariyle, proje
bliydiklagil dikkate alinarak pegin ve nakit tam miilkiyet hakki pazar degerini;

3.415.000 TL
(Uemilyondértyiizonbegbin Tiirk Lirasi)

31.12.2019 tarihi itibariyle, proje biydkligl dikkate alinarak pegin ve nakit tam miilkiyet hakki pazar
degerini;

3.875.000 TL

(Uemilyonsekizytizyetmisbegbin Tirk Liras)

olarak tahmin eftigimizi, bu degerle taginmazin makul bir pazarlama siireci iginde “Satilabilir’ oldugunu,
tapu kayitlarinda Imar Kanunu'nun 35. maddesine tabidir beyani ve bir adet ipotek bulundugunu

bilgilerinize arz ederiz.

Bu projede size hizmet vermekten memnuniyet duydugumuzu ve bu rapora iligkin herhangi bir sorunuz
olmasi durumunda bizimle her zaman iletigime gecebileceginizi hatirlatmak isteriz.

Saygilarimizla,

Sorumlu Degerieme Hzman
Nazan OZBAYDAR
Genel Mddir
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Aztek Teknoloji Urinleri Tic. A.S.’nin 15.01.2021 tarihli yazili talebi iizerine hazirlanmigtir.
Raporun diizenleme amact Akat Mah. 2. Séltag Evileri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul adresindeki
tasinmazin Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS’nin bagimsiz denetim raporlarinda kullanimas: amaci
31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar degerierinin tespit edilmesidir.

Konu tasinmaz SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince SOM-TDT-2012457-REV-1 referans nolu dayanak sdzlegsmemiz kapsaminda gincel pazar
degerinin hesaplanmasina yénelik SOM-2101-37895 referans nolu raporumuzun hazirlanmasi sirasinda
05.01.2021 tarihinde gezilmig, ayrinti bilgiler alinmigtir. Miisteri ile SOM-TDT-2101014 referans nolu
s6zlegmenin imzalanmas ile 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar degerierinin tespit edilmesi

icin piyasa aragtirmasi yapilarak isbu degerleme raporu diizenlenmigtir.

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler caligma tarihinde, rapor iceriginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gdbzlenmesi (izerine olugturulmugtur. SOM
Degerleme AS. Degerleme uzmanlan, is bu ¢aligma teslim edildikien sonra miilkle yapilan eklentiler vb.
proje degisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemmesinden dolayi sorumiuluk tagimaz.

isbu dederleme raporu, SOM Dederleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen

veya kismen yayimlanamaz ve gogaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin

adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

isbu dedjerleme raporu 1 orijinal kopya diizenlenmis olup, talep eden kisi veya kurum diginda bagka bir
kisi ya da kurum tarafindan farkli amaglaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullanimasindan firmamiz sorumlu

degildir.

Degerlemeye konu tasinmazia ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve (cretimizin rapor sonucu ile

badlantisi olmadigini belirtiriz.
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GECERLILIK KOSULLARI

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmant bu degere etki
edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik velveya fiziki dedisikliklerden, imar durumu

degdisikliklerinden dolayt sorumlu degildir.

v

Muilkin, tzerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarlanmasinda bir engel
olmadigi kabul edilmisgtir.

Degerleme galismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlanin ¢ézilecedi varsayimi ile yapiimigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek deger takdiri yapilmigtir.

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldudu kabul edilmistir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlanndan elde edinilebilindigi kadan ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gdre
degerlendirilmigtir.

Mtilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsaylimigtir.

Dedgerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir de§erleme galismasi
yapmugtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler; 6lgekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina goérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi stirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi sdreci gbéz 6nine alinarak yapirmigtir. Ancak projeksiyoniar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve
dederin dedisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani, miilk (zerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya saglhiga zararh maddeleri
tespit etme yeterliligine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak
maddelerin var olmadigi éngorillir.

Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, deg§erleme uzmaninin
ihtisast olmayip, konu ile ilgili detayli arastirma yapiimamigtir. Yerinde yapilan gdzlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

Detaylt jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin saglamligi konusu neftlestirilemez. Bu nedenle
galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmigtir.

Miilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmisgtir.

Konu miilk igin ruhsat ve proje biyikligd farkli olup, proje biyukligi dikkate alinarak deger takdir

edilmigtir. Mevcut durum baydkligine gére deger bilgi amagh verilmigtir.
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

REAL ESTATE APPRAISAL REPORT

1. RAPOR BILGILERI

(INFORMATION ABOUT REPORT)
1.1. RAPORUN TARIHI

25.01.2021
1.2. RAPORUN NUMARASI

SOM-2101-37895

1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEY| GERCEKLESTIREN/LER
Jeofizik Miihendisi, SPK Lisansli Dederleme Uzmani, Kazim AKKAYA, 411103
1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI

Yiik. Sehir Plancisi, Sorumlu Degerleme Uzmani, Nazan OZBAYDAR, 400226

1.5. DEGERLEME TARIHI

Talep Tanhi Gayrimenkulii Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Belediye Inceleme Tarihi | Deder Tarihi | Rapor Tanhi

15.01.2021 05.01.2021 24.12.2020 05.01.2020 31.12.2018 | 25.01.2021
31.12.2019

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI

Bu dedierleme raporu sirketimiz ile Aztek Teknoloji Urinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimlilliiklerini belirleyen 15.01.2021 tarihli SOM-TDT-2101014 referans numarali dayanak sézlegsme

hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlannigtir.

1.7. RAPORUN TEBLIGIN 1.INCI MADDESININ IKINCI FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi/kurum/kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak halka agik gsirket olmamasina ragmen, mdsteri talebi dzerine,
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarn Hakkinda Tebligi”nin (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(IVS-UDES) ile uyumlu olarak hazirlanmigtir.
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1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan konu taginmaz ile ilgili es zamanli olarak giincel pazar degerinin tespit edilmesine

yonelik degerleme raporu hazirlanmigtir.

Rapor 1
Raporun tarihi 25.1.2021
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2012-37870

Degernlemeyi yapan degerleme uzmaniarinin ad ve soyadlfan

Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumiu Degerleme Uzmar Nazan OZBAYDAR

Dederleme tarihi

25.1.2021

Degerleme faaliyeti sonrasi ulasilan nihai degerlerin bagh oldugu
varsayrmlar ve sinirlayict kogullar

Proje biiyiikligti dikkate alinarak deder takdir edilmigtir.

Nihai deger takdiri 4.615.000 TL
NNE
SOM-2101-37895
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2.  KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI
SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik Hizmetleri Ticaret AS.

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Ig Merkezi A Blok Kat:6 34363 Osmanbey Sigli Istanbul, Tiirkiye
Telefon: +90 212 233 51 54 Faks: +90 212 231 91 39
www.somdegerleme.com — info@somdegerieme.com

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S Firmasi'na
19/02/2008 tarihinde SPK, 11/08/2011 tarihinde ise BDDK tarafindan "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti igin yetki verilmigtir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS. Akat Mah. 2. Séltas Evieri Hare Sk. No:1 Levent Begiktag Istanbul
adresinde faaliyet géstermektedir.

Faaliyet konusu; teknoloji ve tiiketici elektronigi aksesuar pazarinda Apple, Beats by Dr.Dre, JBL, Harman
Kardon, Thule, Case Logic, Marshall, Urbanears, Hama gibi markalann T(rkiye distribatériagudiir.

Muisterinin iletisim bilgileri agagidadir.
Tel: 0850 255 06 20
info@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

istanbul lli, Begiktas ligesi, Rumeli Hisan Mahallesi,1396 Ada, 14 parselde yer alan taginmazin bagimsiz
denetim raporlarinda kullaniimasi amaciyla 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar degerlerinin

tespit edilmesidir.

Mugteri herhangi bir kisitlama getirmemistir.
2.4. ISIN KAPSAMI

Rapor kapsaminda bir adet igyeri olarak kullanilan villarun 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar

degerlerinin tespiti yapilmisgtir.
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3, GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgilere yer verilmigtir.

3.1. GA YRI'H'/_IEI!KULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkultin yeri, konumu, tammi ve tapu kayitlan, plan, proje, ruhsat sema vb.

dbékiimanian hakkinda bilgilere yer verilmigtir.

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU
Akat Mah. 2. Séitas Evleri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul

Detaylar igin 4.1.3 bagligina bakiniz.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu millk, tapu kayitlannda “Bahgeli Kargir Ev” olup, hali hazirda igyeri olarak
kullaniimaktadir. Detayli fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat ézellikleri ile halihazir durumu, ilgili bagliklar

altinda detaylandiniimgtir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

UAVT KODU
2661400891
ANA TASINMAZ BiLGILERI
iLi * Istanbul MEVKIi i
ILCESI * Begiktag PAFTA 189
BUCAGI - ADA 11396
MAHALLESI * Rumeli Hisari Mah. PARSEL ‘14
KOY ‘- YUzOLcUMU P 242 m?
) ANA TASINMAZIN : . .
SOKAK - NITELIGI Bahgeli Kargir Ev
SAHIBI : 31.12.2018 tarihi itibari ile: Ak Finansal Kiralama AS. 1/1
31.12.2019 tarihi itibari ile: Aztek Teknoloji Urtinleri Ticaret Anonim Sirketi 1/1
SOM-2101-37895 (
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YASAL KISITLAMALAR

15.01.2021 tarihinde Begiktag Tapu Miidarii§i'nden alinan tapu kayit belgesine gére dederleme konusu
gayrimenkul iizerinde 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihi itibari agagidaki beyan bulunmaktadir.

BEYAN VE SERHLER

“Imar Kanununun 35. Maddesine tabidir.” Beyani bulunmaktadir.
Imar Kanunu’nun 35. Maddesi, bina én cephe hatti ile yol arasi ve tabii zeminin kazilmasi fle ilgilidir.

Madde 35 — Binalarin zemin seviyesi altinda kat kazanmak maksadiyla, bina cephe hattindan yola kadar
olan kisimda, zeminin kazilarak yaya kaldiriminin seviyesinin alfina digiriilmesine misaade edilmez. Her
ne sebeple olursa olsun evvelce 6n bahgeleri yaya kaldinmi seviyesinden 0.50 metreden daha agagida
tesekkiil etmig bulunan binalarla bu gibi arsalarin sahipleri, gelip gegenlerin emniyetini temin etmek (zere,
yol kenarina yénetmelikle belirtilen veya civarin karakterine gére ilgili idarece tespit edilen sekilde bahge
duvari veya parmakiik yapmaya ve gereken emniyet tedbirlerini almaya mecburdurlar.

31.12.2018 tarihi itibari ile taginmaz (zerinde asagidaki gerh bulunmaktadir.

02.10.2014 tarih 10264 yevmiye numarasi ile 6361 sayili yasa geregi 2.10.2014 — 22.02.2019 tarihleri igin
Ak Finansal Kiralama Anonim Sirketi lehine devir ve finansal kiralama sézlegmesi serhi bulunmaktadir.

31.12.2019 tarihi itibari ile taginmaz (izerinde asadidaki ipotek bulunmaktadir.

IPOTEK BILGILERI
KURUM ADI “Akbank TA.S. IPOTEK TUTARI 6.500.000,00 TL
IPOTEK TARIH] 26.02.2019 IPOTEK SURESI FBK
JPOTEK DERECES] » SERBEST DERECEDEN
' ISTIFADE HAKKI :

3.1.4. PLAN, PROJE, RUHSAT SEMA VB. DOKUMANLARI

Rapor eklerinde verilmigtir.
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HiZMETLERI TIC. AS.

3.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE ILISKiN
HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Detaylanr 3.1.3. baglhidinda verilmis olup, 2.10.2014 - 22.02.2019 tarihleri igin Ak Finansal Kiralama
Anonim Sirketi’nin finansal kiralama sézlegmesi serhi bulunmaktadir.

3.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN
BILGI

Begiktas Tapu Midarliginden 15.01.2021 tarihinde alinan tapu kaydina goére, degerleme konusu
tasinmaz, 02.10.2014 tarih 10264 yevmiye numarasi ile 6361 sayil yasa geredi devir ve finansal kiralama
sozlesmesi ile 2.10.2014 — 22.02.2019 tarihleri igin Ak Finansal Kiralama Anonim Sirketi'ne devredilmig ve
finansal kiralama sézlegmesi siire bitiminde 22.02.2019 tarih 2162 yevmiye numarasi ile tekrar Aztek

Teknoloji Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi'ne devri yapiimigtir.

Besiktag Belediyesi imar ve Sehircilik Midirigii'nden temin edilen 04.01.2021 tarih ve E-24864664-115-
7 sayih dilekge cevabinda, taginmazin imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi

belirtiimigtir. Gegerli imar planinin onay tarihi 20.12.1976°dur.

3.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER

PLAN/OLCEK/TARIH Mevzi Imar Plani / 1:500 / 20.12.1976

FONKSIYON ALANI Konut

S Biok ifraz - Tevhit Sarti Yok

s ] Terk Durumu Yok

e ) YUKSEKLIK 6,50 m.
ACIKLAMALAR

Imar Plam Hakkinda Bilgiler
Besiktas Belediyesi imar Midiirliigi'nden temin edilen 04.01.2021 tarih ve E-24864664-115-7 sayili

dilekce cevabina gére; degerlemeye konu milkin yer aldidi parsel;

SOM-2101-37895
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18.06.1993 onanli 1/5000 &igekli Begiktag Geri Gériinim ve Etkilenme Boélgesi Nazim Imar Plani,
10.12.1993 onanli 1/1000 é&icekli Besiktas Geri Gértintim ve Etkilenme Béigesi Uygulama Imar Plani ve
20.12.1976 onanli 1/500 élicekli Mevzi Imar Plani sinirlan iginde kalmaktadir.

Konu parsel; konut alaninda kalmakta olup, maksimum yiikseklik 2 kat (6.50 m), P Tipi, Blok nizamda

ingaat hakki almaktadir.

Kentsel Déniigiimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yaps ( )Evet Riekil Al ( )Evet Riskii Yapi ( )Evet

Alami ( X ) Hayir ( X ) Hayir ( X ) Hayir
Begiktag Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-
24864664-115-7 sayili ve 15.01.2021 tarih ve E-24864664-622.03-270/390 sayili
dilekge cevabinda kentsel doniigiimden etkilenip etkilenmedigi bilgisi bulunmamakta

ACIKLAMA: olup, imar arsiv dosyasi incelemesinde kentsel dénisime dair bir belgeye
rastlanmanusgtir. Tapu kayitlarinda riski yapi serhi bulunmamaktadir.

Plan Notlan

Tasdik hududu parsel hudutlan ile simirhdir.

Kot, blokiarnn oturdudu tabii zemin ortalamasindan alinacaktir.

Cekme ve gati kati yapilamaz.

Cikma yapilabilir.

Yeni teklif edilen yol ve yegil alanlar bila bedel belediyeye terk edileceklir.

Yol ve kanallar 35. Maddeye tabidir.

Blok tipleri P, R ve S tipindedir.

Ruhsat Bilgileri

Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1

Ruhsat Tarihi ve No 25.12.1985 tarih ve 985/243

Verilis Amaci Yeni Yaps

Mimari Proje Tarih No 29.11.1985/9913

Badimsiz B6liim Adedi -

Toplam Kat Adedi Yol kotu altinda 1, yol kotu izerinde 2 kat
Toplam Kapalt Alan Biiyiikligi | 165 m?

SOM-2101-37895 Q \
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Parselde bulunan yapi igin 25.12.1985 tarih ve 985/243 sayili yeni yapi ingaat ruhsati diizenlenmigtir. S6z
konusu ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu tizerinde 2 kat olmak lizere toplam 3 kat, tek bagimsiz bélim ve

165 m? kapali alanli konut igin diizenlenmigtir.

Iskan Bilgileri

skan Bilgileri

Iskan 1

Iskan Tarihi ve No 18.12.1987 tarih ve 987/9674

Bagl Oldugu Ruhsat Tarih-No | 25.12.1985 tarih ve 985/243

Bagimsiz Bolim Adedi -

Toplam Kat Adedi Bodrum — Zemin - Normal

Toplam Kapali Alan Biy(kligd | Belirtimemigtir

Konu miilk igin 18.12.1987 tarih ve 987/9674 sayi ile iskan belgesi alinmigtir.

in;aat Asamasinda ise Tamamlanma Orani
Konu miilk ingaat agsamasinda degildir.

Projesine Uyqunluk - Tasinmaz iizerinde Cezai islem-Yikim Karari-Tutanak-Biiyiime Var mi?

Degerleme konusu miilke ait 30.04.1985 tarih 9158 sayili mimari proje Besiktag Belediyesi Imar Arsivinde
05.01.2020 tarihinde incelenmigtir.

Projesine gére miilk, bodrum, zemin, 1 normal kat olmak iizere 3 kathdir. Bodrum katta sidinak, yakit

deposu, kalorifer dairesi, zemin katta salon, mutfak, antre, bina girigi, 1.normal katta 3 yatak odasi, banyo,

hol olarak projelendirilmigtir. Bodrum ve zemin kat 56,5 m? 1 normal kat 71,5 m? olmak (iizere toplam
184,5 m? bliyiikliigindedir.

Aplikasyon krokisine gére 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecavlizliidir. 13 parsel iizerindeki
yapi ve 14 parsel tizerindeki iki yapi birlegtirilerek kullaniimaktadir. 13 parsel tizerindeki yapinin 14 parsele

tecaviizlii olmasi nedeni ile herhangi bir islem yapilimasi 13 parsel dzerindeki yapinin 14 parsele tecavizlii

olmasi nedeni ile herhangi bir iglem yapilmast yikilan ara duvarlarnin 6rillmesi digsinda 14 parseldeki yapiyi

etkilemeyecekdir.
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Degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemede; tiim katlarda merdiven kovasinin yéniniin degistirildigi
ve mevcutta ofis olarak kullamildigi gérilmigtir. ki yap1 arasindaki kinlan duvarlar Srillerek yapilar

aynilabilir niteliktedir.

Yapi iskanl olup, sonradan yapilan degigiklikler igin herhangi bir ruhsat alinmamigtir. Belediyede herhangi
bir zabit, tutanak, enclimen karan bulunmamaktadir,

Bodrum katta merdiven béliimii ile yakit odasi arasindaki yaklagik 2 m?lik alanin bina kapall alanina
eklendigi, arka cephede, bahgeye dogru yaklagik 7,5 m? kadar biytime yapildi§i tespit edilmigtir.

Zemin katta én cephede bina giriginin ve mutfak hacminin 6n bahgeye dogdru biydtilldigd bu alanda
kargilama ve bekleme béliimleri olusturuldugu, arka bahgeye dodru salon hacminin bdyGtldigi bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olusturuldugu, ayrica zemin katta 6n cephede, bina girigi
saginda yaklagik 2 m? kadar givenlik bolimi yapilmig oldugu tespit edilmigtir. Zemin katta toplam

biydmenin 19 m? oldugu tespit edilmigtir.

1. normal katta yatak odasi ile merdiven kovasi arasindaki yaklagtk 3 m? alanin bina kapal alanina
eklendigi merdiven kovasi araligina wc hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldinidigi tespit edilmisgtir.

Mulk, mevcutta bodrum kafta mutfak, ofis, wc, yemekhane, zemin katta kargilama - bekleme béliimii,
showroom, balkon, 1. normal katta 3 oda, 2 balkon, wc olarak tasarianmigtir. Yerinde alinan élgiilere gére;
bodrum kat 66 m? zemin kat giivenlik boliimii dahil 75,5 m? 1 normal kat 74,5 m? olmak (izere foplam 216

m2 blytikligtndedir.
Kat Ruhsat Biyikligi (m? | Proje Blyikligl (m?) | Meveut Biiyiklik (m?)
Bodrum Kat 56,5 66
Zemin kat 56,5 75,5
1. Kat 165 71,5 74,5
Toplam 165 184,5 216

Muilk basit tadilat ile birlestirilmis oldugu 13 parseldeki binadan badimsiz hale getirilebilir durumdadir.
Miilkte yapilmig olan bdylitmeler igin dizenlenmis yapi tatil tutanadi yada enciimen karar

bulunmamaktadir.
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Kisitlayici Durumun Olup Olmadidr: (Sit Alani, Kamulastirma/istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.

Imar argiv dosyasi, tapu kayitlari ve resmi kurum dilekge cevaplarinda herhangi bir kisitlayici duruma
rastlanmamigtir.

Parsel Bazinda Konum Teyidi Yapilan Resmi Kurum ve Cap, Imar Planlan ile Parselin Adres

Uyumlulugu
Degerleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu Begiktag Belediyesi imar ve

Sehircilik Mddanigi'nde incelenen imar paftalarindan kontrol edilmig ve mevcuttaki konumunun parsel
bazinda paftalarla uyumlu oldugu gérilmusgttir.

07.10.2019 tarihli aplikasyon krokisine gére; 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecaviiziiidiir.
Aplikasyon Krokisinde C ile belirtilmis alan 14 parsele tagmig goriinmektedir. 13 parsel tizerindeki yapinin
14 parsele tecaviizlil olmasi nedeni ile herhangi bir islem yapiimasi yikilan ara duvarlanin érillmesi diginda
14 parseldeki yapiyi etkilemeyecektir.

SOM-2101-37895 SOM K' "U iSAL A{Pl”c‘.'-(L,' D=f“"":u_EME
Form-040/Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S."

wrcamdegerls
ryekdy V.D. 533 ODOQ 249
Mers s No : 9454-3323-8624-8258

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko ls Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, 'istanbul
Tel +90(2‘|Z) 2335154-2335254



©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizmETLERI Tic. AS.

3.5 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLi YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu taginmazin imar argiv dosyasi incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamigtir. Begiktag Belediyesi imar ve Sehircilik Middritigia’'nden alinan 15.01.2021 tarih
ve E-24864664-622.03-270/390 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karari veya
tutanak bulunmadigi beliftiimigtir. Degerleme konusu taginmaz iizerinde; riskli yapi tespiti

bulunmamaktadir.

3.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS
VAAD/ SOZLESMELERI KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMELER VB,) ILISKIN BILGILER

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miigteri tarafindan sunulan dederiemeye konu miilke
iligkin satig vaadi sézlegmesi, kat kargihdi ingaat s6zlesmesi veya hasilat paylagimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI IQIN ALINMI§ YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE ILISKIN BILGILER ILE iLGILI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Konu miilk icin 3.4. basliginda detaylari verilen yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Yapi icinde yapilan tadilatlaria ilgili herhangi bir tadilat ruhsatina rastlanmamusgtir.

3.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJLER ILE ILGILI OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAP! DENETIM KURULUSU

(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu miilk ingaat tarihi itibari ile yapi denetimine tabi degildir.

3.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILlsKlN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilke ait degerleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJIi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Konu miilkiin belediye imar argiv dosyasinda enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamugtir.
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Bu baslik altinda makro élgekten mikro élgekte gayrimenkuliin bulundugu il ve ilge incelenmigtir

4.1.1. ISTANBUL

Konum ve idari Sinirlar
istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlanyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda

bulunmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz’i Marmara Denizi'yle birlegtirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa

Kitasr’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikive béimektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalari

arasinda képri gérevi gérmektedir ve 5.512 km#?lik alana sahiptir.

{stanbul’'un Konumu

il alani, idari bakimdan dodu ve gilneydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi figeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad‘in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de Vize ligesi topraklanyla gevrilidir.

Istanbul fli simiran igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasr'nda; Avcilar, Kiigiikgekmece,
Buyiikcekmece, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievier, Badcilar, Gﬁngdren, Esenler, Bayrampasa,
Zeytinburmu, Fatih, Beyodlu, Besiktag, Sigli Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpaga, Eyip, Beylikdiizu,
Bagakgehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi’'nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikéy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atagehir, Sancaktepe, Cekmekoy

bulunmaktadir.
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Ulasim
Tdrkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem dlkenin diger

merkezlerine, hem de dig tlkelere gegitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi
ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulagimimin Tirkiye'nin en bdydk dig ticaret limam olan kentin baglantilarinda agirlikit bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdist ulagiminda varig ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gokgen Havaliman daha gok i¢ hat
ve charter seferleri ile faaliyettedir. YesilkGy'de bulunan ve en gok kullanilan havaalani ise Atatirk
Havalimanidir. Istanbul Uluslararas! Atatirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havaliman Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kéyleri arasinda 29 Ekim 2018'de agiligi yapilarak
faaliyete gecmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

2018 yils itibari ile Istanbul niifusu 15.067.724, 2019 yili itibari ile 15.519.267 kisidir.
2018 yiinda Ndfusun, 7.542.231 kigisi erkek ve 7.525.493 kigisi kadindan olugmaktadir.

2019 yiinda niifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kigisi kadindan olugmaktadir. Niifus, yilzde
olarak %50,20 erkek, %49,80 kadindir.

Istanbul Nofusu Yillara Gére Artig Grafigi

istanbul Nufusu
I Notus
2018

2015

YiL

2013 o S e T T e e s e seE e e = R ]

2010

0 2,000,000 4,000,000 6,000,000 8,0600.0G0 10,000,000 12,000,000 14,000,000 16,300,000

istanbul Niifusu Yillara Gére Artis Grafigi
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Ekonomi

Ekonomik yonden Istanbul, Tiirkiye’nin en geligmis kentlerinden biridir. Batt ile Dodu arasinda képri olma
6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéniinden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biyiik
coguniugu il digina tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yoniinden Gnemini korumaktadir. istanbul
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden Istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamigtir.

Tdrkiye'nin en biiyik sanayi kuruluglanindan baslicalan istanbul’da yer secmigtir. Ayrica Tirkiye'deki
kiigiik sanayi igyerlerinden yiizde 20'yi agkin bir bélimii de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri 6nemii bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir. Tirkiye'nin
bagka ulkelerden satin aldigi driinlerin yaklasik ylizde 35'i ve dig satiglaninin yiizde 25'i Istanbul'dan

gergeklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde bir bagka Gzelligi de (ilkenin en buylik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam girketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli sirketlerin de
gok bilyiik bir bolimi Istanbul'dadir. Tirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye
diceginde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki

yayinevlerinin pek gogu istanbul'dadir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir variiklari, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tirkiye'nin
en gézde turizm merkezlerinden biri olmugtur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bélimi

Istanbul'dan girig yapmaktadir.

4.1.2. BESIKTAS ILCESI

Konum ve Idari Simirlar

Begiktas ilgesi, [stanbul Bogazi'min Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane, giineybatida
Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. 8,4 km uzunlugunda sahili olan ilgenin yiiz éi¢imii 18 km?2
nifusu ise 2018 yil verilere gére 181.074 kigi, 2019 yili verilerine gére 182.649 kigidir.
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Sosyo-Ekonomik Yapisi

Begiktag, Tirkiye'nin refah, yaganabilirlik ve kiltirel diizey bakimindan en yiiksek dereceye sahip olan
ilceleri arasinda, 2013 yilinin ilk yanisinda yapilan siralamada Begiktag ilk sirayr almigtir. Yine ayni
aragtirma sonuglarina gére yizde 34 ile yiiksek égretim oraninin en yiiksek oldugu ilgedir.

1950'%erde i¢ kesimlerin iskana agiimasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogugu, Barbaros Bulvari'min
ingasi, Bogazigi sahil yolunun genigletilmesi gibi kent igi ulagimi artiran etkenler ekonomik yagsami da
canlandirmigtir. Bu canlihk 1970'lerde Bogazici Koéprisi'niin (1973) agimasiyla artarak siirmiig,
1980'lerde ise Begiktas't merkezi i alani durumuna getiren bir sigramaya dénigtirmiistir. Bu dénemden
itibaren Istanbul'u uluslararasi bir ig ve turizm merkezi yapmaya yénelik politikalar sonucu Begiktag'ta da i
merkezleri, aligveris merkezleri ve beg yildizli oteller birbiri ardinca yiikselmigtir.

Is merkezleri daha gok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biiyiikdere Caddesinde toplanmigir.
Tarkiye'de faaliyet gdsteren en bliyiik ticari bankalar arasinda olan Tirkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi,
Yapt Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel middrlikleri ilge sinirlan igindedir.
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Besiktag'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili 6nemli kamu kuruluglan arasinda Cevre ve Sehircilik Bakanlidi,
Istanbul il Middrlaga, Tdrkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bolge Mudariigd, Darphane, Istanbul Jandarma
Bdolge Komutanhgi, Istanbul Merkez Komutanhgi, TRT Istanbul Televizyonu, istanbul Emniyet Mudarligii

Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir.

Ulasim
Istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Begiktas, ulasim konusunda bliyik avantaja sahiptir. 15

Temmuz Sehitler Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii'niin Avrupa yakasindaki ayaklari Begiktag

ilgesindedir.

Istanbul sehir igi toplu tagima sisteminde en biyik paya sahip olan otoblislerin yani sira dolmus ve
minibdsler de ilgenin Istanbul'un geneliyle olan ulagiminda biytk paya sahiptir. Begiktas Iskelesi'nin
énidndeki park alaninindan hareketle Edirnekapi, [stanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent,
Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sanyer, Gaziosmanpasa, Glizeltepe-Kéagithane gibi
kentin diger bolgelerine otobisle dogrudan ulagim saglanmaktadir. Barbaros Bulvar, Dolmabahge
Caddesi, Biiyiikdere Caddesi, Bogazi¢i Sahil Yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir igi
ulagimda hem de toplu tagima da blyik 6neme sahiptir. Begiktag'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus,
Sariyer'e de minibis hattr ¢aligir. Metrobiis'in Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden 6nceki son duradi

olan Zincirlikuyu duradi da Begiktas ligesi'ndedir.
Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlan ilge sinirlar igindedir.

Begiktag Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Paga Iskelesinden Kadiky'e sehir hatlari seferleri
duzenlenmektedir. Ortak8y, Amavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha ¢ok gezinti amagh bodaz turlarinda
kullamimaktadir. Besiktag ile Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de bulunmaktadir.

4.1.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Parselin Koordinatlan
Enlem: 41.0895 Boylam:29.0217

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Badlantisi

Degerlemeye konu millk; Istanbul lli, Begiktas licesine bagh Akatlar Mahallesi siniriari icerisinde kalan
Hare Sokak iizerinden 1 dig kapi numarasi verilmig (1396 Ada 14 Parsel) villadir. Konu miilke erigim igin;
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Nisbetiye Caddesi dzerinden Rumeli Hisari — Begiktag istikametinde ilerlerken Akmerkez AVM gegildikten
sonra sag taraftan Meydan Caddesi'ne déndliir. Cadde devami olan Ebulula Mardin Caddesi’'ne gegilerek
yaklagik 710 metre diiz devam edildikten sonra sag taraftan Yildinm Oguz Géker Sokak’a dondiliir. Sokak
sonundan sol ftaraftaki Cicek Sokak’a ve ilk sagdan Hare Sokak'a giris yapiarak miilke erisim

saglanabilmektedir. Degerlemeye konu miilkiin iginde bulundugu 14 parsel sol tarafta kalan ilk parsel olup
kbsede bagidir.

my =
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Taginmazin Konumu (Kaynak: hitps.//keos.besiktas.bel.tr/keos/)
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: —
Tasinmazin Konum Semas! (Kaynak: hitps://keos.besiktas.bel.tr/keos/)

Cevredeki Referans Noktalan, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bé&lgenin Topografik
Ozellikleri;

Taginmazin bulundugu bélge; (st ve orta-lst gelir grubuna mensup bireylerin tercih eftigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda inga edilmig, 3 katli ticari ve konut fonksiyonlu kullanilan yapilarin yer aldigi
bir yerlegim alanidir. Konu miilke toplu tagima araglari ile erigim kisithidir. Parsel, topografik olarak batidan
doguya dogru azalan bir egime sahiptir.

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

Béigenin doluluk oraninin gézleme dayalt olarak, % 90 civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Bélgede,
arz ve talep dengelidir.

Yakin Cevresindeki Sosyal Donatilar

Konu miilkiin yakin gevresinde BKJ Koleji, BJK Cilekli Tesisleri, Maya Drom Aligveris Merkezi, Besiktag
Cola Turka Arena Basketbol Sahasi yer almaktadir.
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4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GA YRI'MEI_VKUL PI'YASflSII}IIN ANALI'ZI'_, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER'in Tirkiye Gayrimenkul Sekiérii 2020 1. Ceyrek Raporu’na gére 2018 yilinda yaganilan kur
dalgalanmast ve buna badh gelismeler karsisinda bagta ekonomik anlamda alinan Yeni Ekonomi
Programi kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli éi¢iide saglanmig
goriinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila gére yiizde
0,9 artmuslir. Ancak sektérel bazda bakildidinda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde
7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghdgi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
yizde 3,7 ve tarim sektord ylizde 3,3 artarken, ingaat sektéri yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmigtr. Ingaat sekibriinde gérillen bu sert digiis 2018 yiindan itibaren
kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarnndan
kaynaklanmig gérilmektedir. Ingaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yiinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya
sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtur. ki sektér GSYH'nin yiizde

12,1 oraninda bir biiyiiklige ulagmiglardir.

Aralik ayinda Cin'de baslayan COVID-19 salgimi kiresel ekonomiyi olumsuz yénde etkilemeye
baglarmigtir. Ardindan oldukga hizii bir yayiim ile tiim diinyay: etkilemistir. Giinlik hayatta yasanan 6nemli
kisitlar her sektérde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorii dzerinde de sinirlayici bir etki yaratmigtir.
Salginin toplumsal hayat, tiketici tercihleri ve diger ekonomik dediskenler (zerinde yaratacag: etkiler

énumdizdeki dénemde ekonomik hayatta belirleyici olacakdir.
Tiirkiye ekonomisi 2019 yilinin son geyreginde 2018'in ayni dénemine gére %6 biiylime kaydetmigtir.

2019 yih Temmuz ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlanndaki azalis trendi 2020 yili Mayis ayi
sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yilt Temmuz ay! baginda %1,65 seviyesinde gergeklegsen konut kredisi

faiz orani1 2020 yili Mayis aymda %0,9 seviyesine gerilemigtir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payr 2019 Mart ayinda %49,6
seviyesindedir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylil bagindan itibaren
artig trendine girerken, Ekim 2019 itibanyla digis trendi baglamis olup 2020 Mart ay: itibariyla %0,55
olarak gergeklegmisgtir.
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4.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme igleminin yapidmasini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamakitadir.
4.3.1. DEGERE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Taginmazin degerini etkileyen faktérier olumiu ve olumsuz kriterler olmak dzere iki baglikta incelenmigtir.,
-  OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinhk

Ulagim kolayligi

Iskan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Kbge parsel olmasi

- OLUMSUZ KRITERLER

Aplikasyon krokisine gore 13 parselin (izerindeki yapinin 17,81 m?lik kisminin 14 parsele tagsms olmasi
Parsel Uzerindeki yapida projeye aykini tadilatlarin yapiimig

Bina yaginin biytik olmasi

Toplu tagima ile ulagim imkanlarninmin kisith olmasi

4.4. GAYRIMENKULUN FiZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

YAP! CINSI , BINA KAT ADEDI 1 Bodrum + 1 Zemin
. Betonarme " + 1 Normal kat
INSA YILI - 1985 BAGIMSIZ BOLUM ADEDJ .4
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI . 1845 m? BINANN TABAN INSAAT . 56,5m?
© 216 m? (mevcut) © 75,5 m? (meveut)
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI . 184,5 m? BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI _ 165 m?
© 216 m? (mevcut) * 192 m? (mevcut)
KULLANIMI (Fonksiyon) < Jayer] BINANIN DOLULUK ORANI - %100
KULLANIMI (Kiraci — Mal Sahibi -
Isgalci) : Mal Sahibi TAMAMLANMA ORANI - %100
OTOPARK KAPASITESI -1 agik MANZARA - Yok
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ZEMIN DOSEMELERI

SALON . Laminant Parke ODALAR : Laminant Parke

MUTFAK : Seramik HOL - Seramik

BANYO - wce . Seramik

DOGRAMALAR
GIRIS KAPISI - Celik IC KAPILAR : Altminyum
PENCERELER  Aldiminyum PANJUR v

ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemede miilkiin 13 parselde bulunan yapi ile birlegtirilerek
kullanildig, tim katlarda merdiven kovasinin yéniiniin degistirildigi ve mevcutta ofis olarak kullanildigi

gorilmasgtiir.

Bodrum katta, merdiven béliim( ile yakit odasi arasindaki yaklagik 2 m?lik alanin bina kapali alanina
eklendigi, arka cephede, bahceye dogru yaklasik 7,5 m? kadar biyiime yapildigr gbrilmiigtiir.

Zemin kafta, 6n cephede bina giriginin ve mutfak hacmin én bahgeye dogru biyiitildigi bu alanda
kargilama ve bekleme bdlimleri olusturuldugu, arka bahgeye dogru salon hacminin biydtildiga bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olusturuldugu, ayrica zemin katta 6n cephede, bina girigi
saginda yaklagik 2 m? kadar givenlik bolimdi yapilmig oldugu, zemin katta toplam biiyimenin 19 m?

oldugu tespit edilmistir.

1.normal katta yatak odasi ile merdiven kovasi arasindaki yaklagik 3 m? alanin bina kapal alanina
eklendigi merdiven kovasi aralijina we hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldinidid tespit edilmistir.

Mulk yerinde alinan élgiiye gbre; mevcutta bodrum katfa mutfak, ofis, wc, yemekhane, zemin katta
kargilama - bekleme bolimi, showroom, balkon, 1 normal kafta 3 oda, 2 balkon, we olarak tasarlanmigtir.
Bodrum kat 66 m? zemin kat glivenlik bélimi dahil 75,5 m? 1. normal kat 74,5 m? olmak iizere toplam

216 m? biytklugiindedir.

Bina girigi zemin kat seviyesinden yapinin Hare Sokak’a bakan dodu cephesinden verilmigtir.
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Bina girig kapis gelik kapi olup, ic mekan kapilari, pencere ve balkon kapilar aliiminyum malzemedendir.
Zeminler 1slak hacimlerde seramik kaplama, ofis hacimlerinde Jlaminant kaplama, merdiven
basamaklarinda mermer kaplamadir. Bina dis cephesi dekoratif mantolama malzemesi {izeri boyaldir.
Parselde 1 aracghk agik otopark alani bulunmaktadir.

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
YOL

KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimh
ASANSOR

ASANSOR : Yok ADET -

ISITMA — SOGUTMA SISTEMI

ISITMA :Kalorifer YAKIT TURU :Dogalgaz
GUVENLIK
GUVENLIK : Personel - Gilvenlik Kamerasi

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA I'N_SA/-!TI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

=21

Mevcut yapida ruhsata aykiri durumiar tespit edilmis olup, 4.4. baghginda “Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

baglginda agiklanmistir.

4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI ilyl_AR KANUNU'NUN
21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI

3194 Sayili imar Kanunu’nun “Yapr Ruhsatiyesi” baghkli 21. Maddesi; ruhsat alinmig yapilarda yapilacak

degisikliklerde yeniden ruhsat alinma kogullarini belirlemektedir.

21. Maddeye gére; bagimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degigmiyorsa ruhsat, hicbir vergi,
resim ve harca tabi olmaz. Derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, dégeme ve tavan
kaplamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazinlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek tagiyici

unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratiar ruhsata tabi degildir.
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Miilkan brit alaninda biyiitme yapilmis olup nitelidi konuttan igyerine gevrilmigtir. Séz konusu degigiklikler

icin ruhsat belgesi alinmamigtir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE HANGI AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul dederleme tarihinde mal sahibi tarafindan igyeri olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bdélimde, degerleme igleminde kullanilan yontemler, buniarin kullanilma nedenleri, gecerlilik kogullary,

varsayimlar, agiklanmig ve hesaplamalar yapiimigtir.
Konu miilkiin deder tespitinde “Pazar Yaklagimi"nin kullaniimasi uygun bulunmustur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir (benzer) variiklaria
kargilagtinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin beliflendigi yaklagimi ifade eder. Asagdida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agiriik

verilmesi gerekli gérilmektedir.
a. degerleme konusu variigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

b. degerleme konusu variigin veya buna énemli élgide benzeriik tagiyan variiklarin aktif olarak iglem

gérmesi, ve/veya

c. Gnemli éiglide benzer variliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz

konusu olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml
agirhik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterferin karsilanamadigi asagidaki ilave
durumiarda yéntemin yeterliligi irdelenmelidir.

a. degerleme konusu varliga veya buna 6nemlj 6lglide benzer variiklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6igiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla

birlikte islem gérmesi,

¢.  pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir variiklarin degerieme
konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarimin, dolayistyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,
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d. glincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamas: (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e. varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden (retim maliyeli veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Konu gayrimenkullerin deger tespitinde piyasada fikir olusturabilecek yeterli sayida satilik emsal tespit

edilebildiginden pazar yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmustur.

5.1.2.

FIYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Bu yaklagima gdre; emsal teskil etmesi amaci ile, degerlemesi yapilan gayrimenkul ¢evresinde 2018 ve

2019 yillanna yonelik satis dedereri bolgede yapilan aragtirmalardan ve SOM Veri Bankasr'ndan

derlenerek agadida sunulmugtur.

ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS DEGER BiRiM DEGER| ILAN TARIHI
Konu miilke yakin konumda Séltas Evleri igerisinde yer
Emsal 1 alan, 310 m? olarak beyan edilen is yeri - konut Ak Emlak
Sdltag Evieri kullanimina uygun villa 01.09.2019 tarihinde 5.000.000 TL 0212 325 2112 5.000.000 TL 16.129 TL/m? (01.09.2019
fiyattan satisa, 13.500 TL fiyatan kiraya ¢ikrmigtir. Miilk
13.500 TL fiyattan kiralanmigtir.
Konu miilke yakin konumda Zeytinoglu Caddesi izerinde
Emsal 2 4 kath, 400 m? olarak beyan edilen i yeri - konut Yavuz
Zeytinoglu Cad. kullanimin uygun villa 01.09.2019 tarihinde 7.000.000 TL |Gaynmenkul 7.000.000 TL 17.500 TL/m? |02.09.2019
’ fiyattan satiga, 16.000 TL fiyatan kiraya ¢ikmugtir. Mdlk 0533 393 23 57
16.000 TL fiyattan kiralanmigtir.
Konu miilke yakin konumda 3 katlh, 300 m? olarak beyan
Emsal 3 edilen ig yern - konut kullanima uygun villa 03.11.2019 Remax Forever .
tanihinde 4.000.000 TL fiyattan satilci, kira getirisinin 0532 796 45 65 | +000-000 7L |13.333 TLM* |43 14 2919
14.000 TL olabilecedi beyan edilmistir.
Konu miilke yakin konumda Séltas Evlen igerisinde yer
Emsal 4 alan, 280 m? olarak beyan edilen ig yeri - konut kullamima Kaandan Emiak
Soitag Evien uygun villa 01.01.2019 tarhinde 4.600.000 TL fiyattan 5335481628 4.250.000 TL 16.428 TL/m? |11.01.2019
satiga, 12.000 TL fiyattn kiraya cikmugtir. Miilk 12.000 TL
fiyattan kiralanmistr.
Konu miilke yakin konumda Séltas Evleri igerisinde yer
alan, 310 m? olarak beyan edilen ig yeri - konut kullanima
Emsal § uygun villa 01.12.2018 tarihinde 4.000.000 TL fiyattan Ak Emiak , 01.12.2018
Séiltas Evieri satilcigs beyan edilmistir. Kirasimn o donem igin 11.500 0212 325 2172 |+000.000 7L |12.903 TL/m
TL civarinda olabilecegi beyan edilmitigtir.
Etiler Sedir Sokak tizerinde yer alan 4 katli 650 m?
Emsal 6 bdydkligindeki, 20.000 TL kiracist olan villanin Remax Forever
Etiler 28.11.2018 tarihinde 6.800.000 TL fiyattan satidigi beyan 0532 796 45 65 6.800.000 TL 10.461 TL/m? |28.11.2018
Sedir Sokak edilmistir.
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513. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,
DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

5.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

Emsallerin 6zellikleri ve dizeltme oranlarn agagidaki tabloda verilmigtir. Genel diizeltme kriterleri pazariik
payi ve villa kapali alan blyikligi olarak belifenmigtir. Pazarlik paylari igin diizeltme orani satimamig
olan miilkier igin % 15 kabul edilmigtir. Genel olarak villa alaniari % 20 daha biiyiik olarak beyan edilmekte
olup, tim villa alanlari % 20 indirgenmigtir. Ozel diizeltme kriterlerinde biiytikliik diizeltme oranlan % 5 -
% 25 araliginda belirlenmigtir. Konum diizeltmesi bir emsal igin % 20 uygulanmis, bina yas! icin diizeltme

yapilmamgtir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
llan Tarini 1.09.2019 |2.09.2019 |3.11.2019 | 11.01.2019 | 1.12.2018 | 28.11.2018
Alan (m?) 310 400 300 280 310 650
Alan Diizeltmesi (m?) 248 320 240 224 248 520
Talep Edilen Satis Dederi (TL) 5.000.000 | 7.000.000 | 4.000.000 | 4.250.000 | 4.000.000 | 6.800.000
Talep Edilen Birim Satig Degeri (TL/m?)} 20.161 21.875 16.667 18.973 16.129 13.077
Satig Iskontosu (%) 15% 15% 0% 15% 0% 0%
Gergeklesebilir Fiyat (TL) 4.250.000 | 5.950.000 | 4.000.000 | 3.612.500 | 4.000.000 | 6.800.000
Gergeklesebilir Birim Fiyat (TL/m?) 17.137 18.594 16.667 16.127 16.129 13.077
Alan Bilyikligi Puani 90% 85% 90% 95% 90% 75%
Alan Biiyiikliigii Serefiyesi 10,00% - 15,00% 10,00% 5,00% 10,00% 25,00%
Konum Puani 100% 100% 100% 100% 100% 80%
Konum Serefiyesi 0.00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 20,00%
Bina Yas! Puani 100,00% | 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Bina Yagi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Serefiye Puani 90,00% 85,00% 90,00% 95,00% 90,00% 55,00%
Toplam Serefiye 10,00% 15,00% 10,00% 5,00% 10,00% 45,00%
Birim Degeri (TL/m?) 18.851 21.383 18.333 16.934 17.742 18.962

5.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUOM

HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)

SOM Verni Bankasir’'ndan ve gevrede yapilan aragtirmalardan elde edilen verilere gdre, bélgede benzer

nitelikte gayrimenkullerin birim dederlerinin emsal dederleri dtizeltilerek 2018 yil igin 16.350 TL/m? -
18.962 TL/m? aralifinda, 2019 yili icin 18.300 TL/m? - 21.400 TL/m? degistigi gdzlenmektedir. Konu
miilkiin konum, bdyiiklik, imar durumu, ulasim olanaklar, manzara, arsa payi, mimari 6zellikler, ingaat

kalitesi ve iggiligi vb. kriterler dikkate alinarak birim satig degeri projedeki yasal biyikligi dikkate alinarak
2018 yili igin; 18.500 TL/m? 2019 yili igin; 21.000 TL/m? mevcut biydkligd dikkate alinarak 2018 yili igin;
17.000 TL/m? 2019 yili igin; 19.500 TL/m? takdir edilmigtir.

Bu verilere gére miilkin;

Projedeki yasal bliyikliigi dikkate alinarak;
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2018 yili degeri: 184,5 m?x 18.500 TL/m? = 3.413.250 TL yuvarlatilarak 3.415.000 TL
2019 yil degeri: 184,5 m?x 21.000 TL/m? = 3.874.500 TL yuvariatilarak 3.875.000 TL

Yasal kisitlamalar dikkate alnmadan mevcut biyiitmeler dikkate alinarak bilgi amagh degeri;
2018 yih degeri: 216 m?x 17.000 TL/m? = 3.672.080 TL yuvariatilarak 3.675.000 TL

2018 yili degeri: 216 m?x 19.500 TL/m? = 4.212.000 TL yuvariatilarak 4.210.000 TL takdir edilmigtir.

5.2. DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSiNIN GEREKTIRMESI HALINDE)

Degerleme iglemi ekstra tespit ve analiz gerektirmemektedir.

5.21. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)
Konu miilk igin kira degeri analizi yapiimamigtir.

5.2.2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu yapili tasinmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.23. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapili taginmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.24. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu yapili taginmaz olup, proje dederlemesi yapiimamigtir.

5.2.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en lyi kullanim, katilimcinin bakig agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullamminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan variiklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimlarinin dikkate alinacadir durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullammin fiziksel olarak miimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullammm olmasi gerekir. Cari kullamimdan farklilik séz konusu ise, bir varmidin en verimli ve en iyi
kulfarimina dénusgtiiriimesine iligkin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimt optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
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verimli ve en iyi kullamm cari kullanimdan farklilagsacagi gibi bir diizenli tasfive hali de olabilir. Varligin
grubun toplam dederine katkisinin gbz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varigin tek
bagina dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullamim, bir varitk grubunun
parcasi olarak deferlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi

kullanim belirlenirken:

a. Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigim  degerlendirmek igin,

katihmcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen gartlari yansitmak igin, varligin kullammiyla ilgili sehir planlamalan/imar
durumu gibi tam kisiflamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

c. Kullanimin finansal kariik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullanimn, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima déndstirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin iizerinde yeterli

bir getiri dretip tretmeyecedi dikkate alinir.

Konu miilk igin en etkin ve verimli kullamm analizi yapiimamigtir. Imar kogullari ve resmi belgeleri dikkate
alindiginda konut fonksiyonunu siirdlirmesi gerekmekte olup, bélgede villalann gogunlugunun ticari
amagla kullanilmakta oldugu ve migteri taleplerinin bu yénde oldugu gézlemlenmistir. Bu géziemlere
dayanarak mevcut ticari kullaniminin en uygun kullarum oldugu diigtiniiimektedir.

5.26. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Konu miilk mustakil yapi olup, bagimsiz bélim bulunmamaktadir.

6.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI JLE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA [ZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazin deder tespitinde takdir edilen dedere ulasmak igin yeterli sayida emsal bulunabildig§inden

“Pazar Yaklagimi”nin kullanilmasi yeterli bulunmusgtur.

6.2. ASGARI HUSUS VE BI'LG_I'LERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari husus ve bilgi bulunmamaktadir.
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6.3. YASAL GEREK_LI;‘RiN YERINE q‘ETinLl'P GE{IR!L_MEDI’GI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu mlilk igin - 25.12.1985 tarih ve 985/243 sayili yapi ruhsati ile 18.12.1987 tarih ve
987/9674 sayill iskan belgeleri diizenlenmistir. Yerinde yapilan incelemelerde, ruhsat eki mimari projelere
aykiniliklar tespit edilmis olup, imar arsiv dosyasi incelemesinde bu proje degisikliklere yénelik herhangi bir

ruhsat belgesine rastlanmamigtir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul iizerinde bir adet ipotek ve “Imar Kanununun 35. Maddesine tabidir’ beyani bulunmakta

olup, takyidatlar konu milkiin devrine engel tegkil etmemektedir.

14 parselin arka cephesinde kazi yapiimig olup, Hare ve Cigek Sokak cepheleri zemin seviyesindedir.
Arka bahgede; 4 parsel ile 14 parselin arasinda istinat duvari zemin seviyesine kadar 6rilmis, 1 metre
kadar zemin dstiinde bahge duvari ile sonlandinimig olup givenlik tedbirleri alinmighir.

31.12.2019 tarihi itibari ile konu miilk tizerinde; 6361 sayili yasa geredi 2.10.2014 — 22.02.2019 tarihleri
icin Ak Finansal Kiralama Anonim Sirketi lehine devir ve finansal kiralama s6zlegmesi gerhi bulunmakta

olup mal sahibi Ak Finansal Kiralama AS. dir.

6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR
TAKYIDAT BULUNMAS! DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinifamaya tabi degildir.

6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES$ YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Degerleme konusu gayrimenkul arsa veya arazi degildir.

6.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGI

Degerleme konusu (list hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL
EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIG!I HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu degerlemenin amact miilkiin herhangi bir gayrimenkul yatinm fonuna konu olmasi veya GYO

portféyiine alinmasi olmadigi icin bu madde ile ilgili gbriis bildiriimemigtir.
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7. SONUC
7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin degerleme konusu ile ilgili goértis, analiz ve raporda belirtilen tim hususlara

katiliyorum.

7.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu milkiin yerinde yapilan incelemede, konum, biylikiik, imar durumu, ulagim olanaklari,
manzara, arsa payi, mimari 6zellikler, ingaat kalitesi ve isciligi vb. sahip oldugu fiziksel sartlari, degerine
etki edebilecek olumlu - olumsuz kriterferi, gcevrede yapilan piyasa aragtirmalarini, bolgede yer alan
benzer miilklerin doluluk bosluk oranlarini ve piyasa kosullarini degerlendirerek;

31.12.2018 tarihi itibariyle, pesin ve nakit tam mulkiyet hakki pazar degerini;
3.415.000 TL
(Ugmilyondértyiizonbesbin Tiirk Lirasi)
31.12.2019 tarihi itibariyle, pesin ve nakit tam miilkiyet hakki pazar degerini;
3.875.000 TL
(Uemilyonsekizyiizyetmisbesbin Tiirk Lirasi)

olarak takdir ettigimizi bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi hari¢ tutularak yapiimis olup, Katma Deder Vergisi orani % 18, miilkin
KDV dahil degeri; 2018 yili igin 4.029.700 TL, 2019 yil1 igin 4.572.500 TL'dir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden/Onaylayan

SPK Lisansli Dederleme Uzman  Sorumlu Degerleme Uzmani
KAZIM AKKAYA Nazan OZBAYDAR
SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No[ 40
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Yok

AZTEK TEXNOLOH ORUNLER]

TRCARET ANONIM SIRKET]

TG 3404

TH

FBK

%36 defigken 1/0

6500000.00 TL

(SW:258) AKBANK T.A.S.

Hayir

VegiNe:D1 50015264 SicilNo: 90418

Ipotegin Konnldugu Hisse Biiglsi

Terkin Sehebi - Tarih - Yev

2BR2T019- 2304

Tescil Tarib - Yev.

6500000.00 TL

Matik Borg

-

UNLERI 111

AZTER TERNOLOS

Borgiu Malik
ANONIM SIRKET

Hisse Pay/Payds

/1

Mah, 1396 Adz 14

- RUMEITHISARL

ipotek S/BA BW
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Parsel

Tagmmmaz
| Begiktas T™M
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~Faril - Yev

Tarih/Vevmiye
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Zemin Kat Planinda Yapilan Degigiklikler

1. Kat Planinda Yapilan Degisiklikler
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8.1.3. RUHSAT/ISKAN
1.C I BTy ]
BESIKTAS BELEDIVE BASKANLIGI
fmar ve Sehiveilik Madiirligi
Sayt : E-24864664-115-7 04.01.2021
Konu : 19943219 Bilgi ve Belge
Talebi

YAP] DENETIM BIRIMINE
figi @ 24.12.2020 tacihli ve 115776 sayili dilekee

Iigi yazi ile imar durum bilgisi, yapi rubisat bilgisi, yaps kullanuna izin belgesi, zabit enciimen
karary gibi konular sorulmakta olan, Begsiktag ik;esi! Akat Mahallesi, 89 Pafia. 1396 ada, 14 parsel sayih
ver. 18.06.1993 onanli 1/5000 dlcekli Besiktas Geri Goriintim ve Etkilenme Bolgesi Nazun Imar Plans ve
10.12.1993 onanli 1/1000 5lgekli Begikias Geri Goriinin ve Etkilenme Balgesi Uygulama Tmar Plam
kapsaminda; 20,12.1976 onanh 1/500 dlgekli Mevzii Imar Plan’nm gegerli oldugu alanda, H: 6.50 m
irtifada “P" tipi, blok nizam yapilanma kosullerinda “Konut” alaninda kalmaktadir,

Son 3 yilda imar planinda bir degisiklik olmanugtir ve kanwlagtma islemi bulwnmamaktadir.

Yukandaki aqiklamalar imar durmmu yazlt bilgisi olup. plan  bilgiterinin  tamamm
icermediginden buna gére imar uygulamasi yapilamaz.

Diger hususlarin da biriminizce tamamlanmas: ve yazmz iceriginin de eklenerek ilgi yazim
yanitlanimas: hususu bilgilerinize arz olunyr.

Egemen PARLAKSU
Miihendis

Ek :ligi yaz

Bu belge, guvert elakironx mza re imzalanmigur

Dojridama Kodu: 45447FF0 Dognd: Adres!: hitps: luridys,gov. b yasi-aby:
Adres: Bejikias Belediye Bajkanhn Mubetiye Mahaliess, Avter Coddesi, Bilgh ictn: GULSAH GURGUN J:, 4)

Boshk Solak No- 1 34340 Begiktag1STANBUL Selur Plancsss 883

“Telefou No: (212 319 42 42 Fax No: (212) 319 42 27

Enterunt Adresi. www besiktey.beldr Telefon No: 2067

Eep Adrest: besiktasbelediyenn Em01 kep1r

Begiktag Belediyesi imar ve Sehircilik Mddirligii Dilekge Cevabi
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T.C.
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehireilik Mivdinigii

Sayr @ E-24864664-622.03-270 390 15.01.2021
Komu : 19943219 Bilgi ve Belge
Talebi

Sn. HasanHilseyin CTUBAY
Akatlar Mal., Hare Sok., Stltay Evieri
No:1 Bestktas/ISTANBUL

Tigi * a) 24.12.2020 tarih ve 115776 kayit sayih dilekgeniz.
b) 04.01.2021 tarih ve 115-7 sayih Imar ve Sehircilik Mtidiirligt yazisi.

Besikiay figesi, Akatlac Mah.. Hare Sok.. 89 Pafta. 1396 Ada, 14 Parsel G.14 kapi sayth yere ait
ilgi a) dilekgeniz geregi imar islem dosyas: incelenmistir.

Balise konu yere ait herhangi bir zabit enctimen karars vb. bir tutanak bulunmadsgn gibi yazumz
ekinde anilan yere ait rubsat ve Yap1 Kullanma [zin belgesi ile ilgi (b} Imar ve Sehireilik Biriminin
glincel imar durumuna iligkin cevabs yazilarmin birer sureti gonderildigi hususlanni;

Bilgilerinize rica ederim.

flker OZSALMAN
Baskan Yardmmnes:

Bk:

Ruhsat

Iskan

1396 ada, 14 parsel imar ve sehireilik birimi yazist
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI,
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB,) GRNEKLERI

Gayrimenkule iliskin herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir.
8.3. RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL

DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI TARAFINDAN
VERILEN MESLEKI TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI

e W
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9. OZGECMISLER

Adr Soyadi : KAZIM AKKAYA

Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi (2009)
Oldugu Béldm: Jeofizik Mihendisligi

SPK Sicil No.: 411103

Degerleme Sektériinde ise Baglama Tarihi: 1/1/2011

Adi Soyadi: Nazan OZBAYDAR

Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi
Mezun Oldugu Béliim: Sehir ve Bélge Planlama (1996)
SPK Sicil No. : 400226

Degerleme Sektériinde igse Baglama Tarihi: 14.01.2003

10. UYGUNLUK BEYANI

v Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

v Bu degerleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmamnin bildi§i kadariyla dogru
oldugunu,

v Bu degierleme ¢alismasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan miilkiin konumu ve tiri hakkinda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri Degerleme Uzmaninin sahsen yerinde inceledigini,

v Bu raporun hazirlanmasinda, raporda belittilenler diginda hi¢c kimsenin mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve farafsiz, én yargisiz,
profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumiadigimizi,

4 Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirli oldugunu,

v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi/kurum/kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu mdlklerle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme calismasinin hazirlandigyi mdgteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir ¢ikar
gatismast bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin mitkiyet hakkini elinde bulunduranlara, (izerine proje
gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilki kiralamak isteyenlerie gtincel veya gelecege déniik

maddi ¢ikarimiz ve beklentimizin bulunmadigini,

A
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v Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, 6ngériilen

bir sonucun elde edilmesine, degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagl olmadigin,

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degeriere, sirketimiz ve dedjerleme mesledinin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina bagh kalinarak hazirlandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin ¢alisma tarihinde, rapor igenginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (izerine olusturuldugunu, SOM
Degerleme A.$. Degerleme uzmanlarinin, isbu ¢aligma teslim edildikten sonra miilke yapilan eklentiler vb.
proje degisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve
kanaatleri etkilemesinden dolayr sorumliuluk tagimadigini

dogrular, bu beyammizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

&
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belilenmesi amaci ile yapilan galismaya “dederleme”, bu galismanin sonucunda tespit edilen kanaate
iligkin rakama ise “deder” denir. TDUB ve TSPB Yénetim Kurulu kararlar ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gériilen Uluslararasi Degerleme Standartlar — 2017’ye
gbre deger esaslari ve degerleme yaklagimlan asagidaki gibi tanimlanmaktadir.

DEGER ESASLARI

Pazar Degeri

Pazar dederi, bir varitk veya yukiimliligtn, 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 iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi taginmaz 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 iglem ile uygun kiralama sartlari gergevesinde, dederleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Makul Deger
Makul deder, bir varigin veya yikamldaltigtin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili

taraflarin her birinin menfaatini yansstan tahmini fiyattir.

Yatirnm Degeri/Bedeli
Yatinm dederi bireysel yatinm veya igletme amaclari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir

varligin degeridir.

Sinerji Degeri

Sinerji degen, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, buniarin bir
arada toplam dederinin, ayr ayri degerlerinin toplamindan daha ytiksek oldugu degeri ifade eder. Olugan
sinerji sadece belirli bir alici igin gecerli ise, sinerji degeri, varligin sadece beliri bir aliciya yénelik deger
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkli olacaktir. ligili haklarin toplaminin da
tizerindeki ilave deger genellikle “birlegme dederi” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye degeri, bir variidin veya bir grup varhigin birer birer safilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye dederinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma iglemine iligkin maliyetler
dikkate alinarak belilenmesi gerekli gériilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip dizenli bir islem

(b) kisalfilmig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir iglem

Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
Piyasa katihmcilan arasinda élgim tarihinde olagan bir iglemde, bir varigin satigindan elde edilecek veya

bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tammlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak iizere (g farkli temel deferleme yaklagimi bulunmaktadir. UDES-2017've gbre dederleme

yaklagimlan agagidaki gibi tanimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayrmi veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklarla
kargilagtinimas: suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendi§i yaklagimi ifade eder. Asadida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/Aveya anlamii adirlik
verilmesi gerekii gériilmektedir.

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu variigin veya buna énemli Slglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem
gormesi, ve/veya

(c) 6nemii Sigiide benzer variikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu Kriterlerin kargilanamadi§i asadidaki ilave

durumlarda y6ntemin yeterliligi irdelenmelidir.
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(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6igiide benzer variiklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiniabilir variiklarin degerleme
konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel igslemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden (retim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigcimlerde gerceklesen ttim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirenmektedir.

Belli bagl tig¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) Ikame Maliyeti Yontemi:

Gésterge niteligindeki dederin esdeger fayda sadlayan benzer bir varhigin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi:

Gosterge niteligindeki dederin varigin aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(c) Toplama Yéntemi:

Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandi§i yéntem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gdsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanimin tek bir cari degere

dénugtdriilmesi ile belirenmesini sadlar.
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Gelir yaklagiminda variijin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflarinin bugtinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agiriik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degderi etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmast,

(b) degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginkd degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngérillmesi ve kabullerle gelecek yillarda
elde edecegi gelirlerin giiniimiize getiriimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kogullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmas: veya igletimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri
hesaplanarak miilkin degerine ulagsmak igin kullaniir. Bu c¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlarin yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dtistilerek giincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir belirii bir iskonto orani kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yéntemle deger takdirinin yapiimasi iglemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtimme yaklagimi, gayrimenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli icin
uygulanabilir. Arsa Gzerinde geligtirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu

caligmalarda projenin girigimei yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Griiniin
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yapilir. Projenin yapimas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazariama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Projenin gelistirimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak,
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinkii deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi
ile yapilir. Geligtirme yéntemi ile miilkiin gelistirilimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden

guincel miilk degerine ulagiimasi mimkiinddir.

EN VERIMLI ve EN IYI KULLANIM ANALIZ|

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakig agisindan, bir variiktan en yiksek dederin elde edilecedi
kullammdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, sikiikla
finansal olmayan variiklar igin uygulanmasina kargmn, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimlarinin dikkate alinacadi durumlar olabilir. En verimii ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkdin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullamm olmasi gerekir. Cari kullanimdan farkiilik séz konusu ise, bir varhidin en verimli ve en iyi
kullammina déndgtirilmesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklhlagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varigin
grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varii§in tek
bagina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullanim, bir variik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkh olabilir. En verimli ve en iyi
kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigimi  degerlendirmek  igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar
durumu gibi tim kisittamalar ve bu kisilamalarin dedisme olasili§i,

(c) Kullanumin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullamma déniigtirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin lzerinde yeterii bir getiri tretip

liretmeyecegi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI
Brit gelir carpani (Gross Income Multipliers, GIM) yéntemi, gayrimenkulin dederini gelecekte
saglayacagi yillik brut gelirlerle iliskilendirmektedir. Dederlemesi yapilacak bir taginmaz icin briit gelir
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garpani, degerleme konusu taginmazla ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapilmig diger tasinmaziarin briit gelir carpanlarinin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak garpan, diger taginmaziara iliskin verilerden elde
edilen ortalama bir katsayidir. Kira garpani miilkin satilabilir degerinin aylik kira degerine béliinmesi ile
elde edilir.Bir gayrimenkuliin briit gelir garpani yontemiyle degeriemesinin yapilabilmesi icin, ortalama briit
gelir carpanimn yani sira, o gayrimenkulin ortalama yillik brit gelirinin de dogru bir bigimde

hesaplanmasi gerekmektedir,
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