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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI

Sozlegme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 (Coklu rapor s6zlesmesi) / 2024-SGY0-0034

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Cihanniima Mahallesi, 1326 ada, 3 parselde, “Ug Biiro ve On Meskenli
Kargir Apartman” nitelikli, kat milkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 1 no.lu,
“Asma Kath Buro” nitelikli 1 adet bagimsiz bolimin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi
cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Cihanniima Mahallesi, Barbaros Bulvari, No:97A, B.B No:1, Besiktas / ISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (1 No.lu Bagimsiz B6lim)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle 1 No.lu B.B. banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu drnegi ve TAKBIS belgesi EK’te yer almaktadir.

imar Durumu

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nden alinan bilgiye gore, rapor konusu tasinmazin
yer aldig1 1326 ada 3 no.lu parselin;

09.08.2007 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Besiktas — Dikilitas - Balmumcu Uygulama imar Plani”nda
“Ticaret ve Hizmet” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Bitisik Nizam, H (Yencok)= 27,50 m. (9 Kat), Emsal: 2,00 oldugu bilgisi edinilmistir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 1 no.lu
“Asma Kath Buro” nitelikli bagimsiz bolim igin KDV Hari¢ 49.230.000 TL Pazar Degeri, KDV /
Stopaj Hari¢ 182.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Deger Konusu | Pazar Degeri (TL) |Pazar Kirasi (TL/Ay)

Asma Kath Biro 49.230.000,00 182.000,00

Nihai olarak;

Pazar Degeri; 49.230.000 TL (KirkdokuzMilyonikiyiizotuzBinTurkLirasi) + KDV

KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi; 182.000 TL/Ay (YUzseksenikiBinTlrkLirasi)

Takdir edilmistir.

Erman ERGUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407550)

Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405180)

Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BiLGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGYO-0034

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Erman ERGUN (Lisans Tarih-No: 03.01.2018 / 407550)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. /396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi : 19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. HE

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel :0212398 3800

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Cihanniima Mahallesi, 1326 ada, 3 parselde, “Ug Biiro ve On Meskenli Kargir
Apartman” nitelikli, kat milkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 1 No.lu, “Asma Katli
Bliro” nitelikli 1 adet bagimsiz bolimun pazar degeri ve pazar kirasinin Tlrk Lirasi cinsinden takdiri bu
raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme galismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

e

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satan / Satin Alan, Kiraya Veren / Kiralayan makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

= Tasinmazin satisi / kiralanmasi i¢in makul bir stire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis / kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gergeklestiriimektedir.
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkul, Dolmabahce Caddesi, BJK Tlipras Stadyumu 6niinden 6nce glineybati
ardindan kuzeydogu yonine hareketle, yaklasik 4,3 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 19
dakikada ulasilabilmektedir.

“s
¥ A

S N > ’ N
- =iy i . . e
RN . y oy M Y Barbaros Bilva
- . . Nol

BJK Tipras Stadyumu oOninden glineybatiya hareketle
yaklasik 1,00 km. Meclisi Mebusan Caddesi lizerinde ilerlenir.
ilk kavsaktan ilerlenen istikametin ters yéniine gecilir. Meclisi
Mebusan Caddesi ile Barbaros Bulvari’nin kesistigi noktaya
kadar 2,10 km. ilerledikten sonra kuzey yoniine Barbaros
Bulvarina dondlur. Barbaros Bulvari’'nda kuzey yonine
seyrederken, sirasiyla Mehmet Ali Bey Sokagl ve Saray
Caddesi glizergahlari izlenir. Saray Caddesi’'nden tekrar yolun
kars! tarafi olan Barbaros Bulvari’'na gecildiginde degerleme
konusu tasinmazin bulundugu sagdan 3. binaya ulasilir.

Binanin karsisinda Yildiz Serencebey Parki bulunmaktadir.
N ™} Degerleme konusu gayrimenkuliin sol tarafinda Turkiye
Finans sag tarafinda ise Garanti BBVA banka subeleri yer almaktadir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
1326 Ada 3 Parsel (Enlem: 41° 2'58.38"K Boylam: 29° 0'28.35"D Google Earth)

USLUAS LG T T

KIZILAY YARY YOI YARD M . .
MALZEMELER 1] Istanbul
Algvenyy mees!
Sugy MAPFRE : g
chnvmyl.c-muhq ”(;e Be§|kta§

Mahalle/Koy Cihannlima

Maulvtar Ertan Yaix Krodl - Barbatos
[tutepes Park Bulvan Subes

Permak A 59

Mahalle No 149631

“J"J"w. Ada 1326
Parsel 3
o e Tapu Alani 589,00
’ Locel Businesa Targ |
Mag Kargo Nitelik Uc Buro Ve On Meskenli Kargir Apartman
Channuma Subes
- Mevkii -
Zemin Tip Kat Mulkiyet
..f’“ Pafta 50
Tip Alan (m2) M Bina Nitelik Blok Bagimsiz Blum Adet
Yapi 22497 o Kat Mulkiyet - 13
Kat Girig Nitefik BB No
| Zemin - Asma Kath Blro 1
Zemin - Asma Kath Blro 2
Zemin . Asma Kath Biro 3
1 . Mesken 4
1 - Mesken 5
2 . Mesken 6
2 . Mesken 7
3 - Meskean 8
3 . Mesken )
) . IMesken 10
4 - Mesken 1
5 - Mesken 12
5 . Mesken 13

GiRIiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

J


http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Besiktag, Cihanniima Mah. 1326 Ada 3 Parsel | 2024-5GY0-0034
girisim 1 Bagimsiz Boliim No.lu Asma Katli Biiro Sayfa11/52

Yakin Cevre Parsel Yapisi
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3.1.3. Tapu Kayitlari

iL—ILCE ISTANBUL / BESIKTAS

MAHALLE — KOY - MEVKIii | CIHANNUMA

ADA - PARSEL 1326/3

Y0zOLcUm 589,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI | UC BURO VE ON MESKENLI KARGIR APARTMAN

CILT - SAYFA NO 17/1649

TASINMAZ NITELIK ASMA KATLI BURO

BLOK/KAT/GIRiS/B.B. NO | -/Zemin/-/1

ARSA PAY — PAYDA 236/2517

TASINMAZ ID 25234168

MALIK - HiSSE SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
EDiINME SEBEBI Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

TARIH-YEVMIYE 15.01.2020 - 720

Tapu Ornegi EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gére tasinmaz iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Malik / Hisse : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Edinme Sebebi : Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :15.01.2020/ 720

Beyanlar Hanesinde:

» YONETIM PLANI:15.06.1978( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

irtifaklar Hanesinde:

= A H:BU PARSELIN LEHINE 3 NOLU PARSELIN ALEYHINE OLMAK UZERE KROKISINDE GOSTERILDIGI
UZERE BU PARSELLERIN iCINE YAPILACAK BINALARIN BATI TARAFINDA 3.00 METRE GENISLIGINDE
15.00 METRE BINA BOYUNDA PENCERE ACMAK UZERE IRTIFAK HAKKI (Sablon: Diger irtifak Hakki)
(T: 24-02-1973 Y: 1568)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yénetim Plani beyani ve irtifak hakki bulunmakta, tasinmazin tapu sicilinde

devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2’de yer almaktadir.
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UAVT Adres Kodu
1 No.lu B.B. / 3906405505 (97A)

% 4
1.
i{
/

\ CIHANNUMA

-

ISTANBUL / BESIKTAS / CIHANNUMA MAHALLESI / BARBAROS (Bulvar) / 97A - Mesken - Bagimsiz Ana

Giris - Bilinmeyen / Kullanim Amaci : Banka Subesi - Tip : Ozel - Durum : Bilinmeyen

Kimiik No Ada Farsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipt Site Adl  Apartman/Biok Ads  Diz Kapi  Kamlik No bw n-un-m Tp Durum Tapu No

607598521 1326 2 PS5 - Bagmsz Ana Girly - - A 3906405505 - Banka $uves| Ozel  Bllinmaysn -

|
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
imar Plani

09.08.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli BESIKTAS — DIKILITAS — BALMUMCU UYGULAMA iMAR PLANI

UYGULAMA HUKUMLERI
A- TICARET + HiZMET ALANLARINDA ;

1. Ticaret ve Hizmet Alanlarinda; is merkezleri, ofis-bliro, carsi, alisveris merkezi, otel, residence,
sinema, tiyatro, miize, kitliphane, sergi salonu gibi kiiltlirel tesisler ile lokanta, yonetim binalari, banka

ve finans kurumlari, spor kompleksleri vb. imar yénetmeliginde belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

2. Ticaret alanlari T1, T2, T3, T4 sembolleri ile plan iizerinde islenmistir.
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3. Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla MAX.TAKS = 0.40 olmak (izere uygulama yapilacaktir.

4. iskan edilen bodrum katlari insaat emsaline dahil edilecektir.

5. On bahce mesafesi MiN. 5.00 M, yan ve arka bah¢e mesafesi MiN. 4.00 M’dir.

6. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahce mesafesi arka bahce mesafesi MiN. 4.00 M olup ;
5 kattan sonra bu mesafeler her kat i¢in 0.50 M arttirilacaktir.

7. Emsal verilmemis yapi adalarinda, mevcut arazi egiminden dolayi agiga ¢ikan 2’den fazla bodrum kat
iskan edilemez. Ancak emsal verilmis yapi adalarinda bodrum katlari Meri istanbul imar Yénetmeligi
hikimlerine tabidir.

8. Acik ve kapali cikmalar insaat emsaline dahildir.

9. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellerle blok teskil etmeye belediyesi yetkilidir.

10. Bu plan notlarinda belirtiimeyen hususlar imar Yénetmeligi Hikiimlerine tabidir.
11. Ticaret alanlarinda emsal hesaplari net parsel alani (izerinden yapilacaktir.
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1.L. —
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
far ve Sehirealik Nodirlizi

jCcC-

", TURKIYE
* yGrve

Saxy E-24864661-) 15-9193. 25 |6 20.12.2023

Romn © Bilgi
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONDM $IRKETINE
Enmuvet Evleri Mab Akar Sn Cad Sk. No: 3/51
Kagithane ISTANBUL
lim 18.12.2023 tanshli ve 176493 sayih dilckgeuiz.

Tigs dilekgeniz ile imar <ureunu bilgisi talep edilen, Besiktas ilgesi. Cihanniima Mahallest. 50
pafia, 1326 ada. 3 pavsel sayil ver. 16.07 2005 tasdik tacihli 1/5000 dlgekli Begiktag-Dikilitag-Balmumen
Nazzn Imar Plant ve 08.08.2007 tasdik taribli 1/1000 oleekli Besiktag-Dikilitas-Balmumen Uygulama
Imar Plaw ve plan nefu taduleri kapsammgla H: 27.50 m (9 KAT) utifada, bitigik mizam yaptlanma
Rogullanuda “T37 lejanth “Ticarct+Hizmet Alanlan"nda kalmakiadir,

Bilgilesinize rica olunu:

Cevdet CALI
Imar ve Sehireilik Miidirii

EK:
I- Iear plam dmedi
2- Plan notlart

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nden misteri tarafindan
alinan 20.12.2023 tarihli yazili imar
durumuna gore ve tarafimiza iletilen

bilgiye goére degerleme konusu
tasinmazin yer aldig1 1326 ada 3 no.lu
parselin;

16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000
Olgekli  Besiktas — Dikilitas —
Balmumcu Nazim Imar Plani ve
09.08.2007 tasdik tarihli, 1/1000
Olgekli  “Besiktas — Dikilitas -
Balmumcu Uygulama imar Plani ve
plan notu tadilleri kapsaminda

H=27.50 m. (9 Kat) irtifada, bitisik
nizam yapilanma kosullarinda, “T3”
lejantli “Ticaret + Hizmet Alanlari”’nda
kalmaktadir (Emsal=2.00)

E-Plan Yakin Cevre Parselasyonu

ﬁ.u..,“ -
ol -

* Bartgy

5"1-4.-.:; (W4

Bal...“ " =

E-imar ve plan notlan ektedir.
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Degerleme Konusu 1 No.lu Bagimsiz B6liim

(Diger proje bilgileri ekte yer almaktadir)

Bodrum Kat

Bodrum katta kullanim bulunmamaktadir.
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Asma Kat Plani (71 m? + 32 m? = 103 m?)

Zemin Kat : 140,00 m?
AsmaKat :71m?+32m?
Toplam  :243,00 m?
+ 42 m? Proje disi Teras

Proje Disi Kullanima
Dahil Edilen Teras Alani

.

Asma Kat
Biiro

71 m?

Asma Kata Dahil Edilen
Galeri Boslugu

Yapi Kayit Belgeli 32 m?
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1 Bagimsiz B6lim No.lu Asma Katli Biiro
Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir

glrls.Lm

3.2.
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,

serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.
3.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden 15.01.2020 tarih 720
yevmiye numarasi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

¢ SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 08.12.2022 tarihli

flgi
dilekgesi.
patta, 1326 ada. 3 parsel sayilt ver. 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Besiktag-Dikilitag-Balmumecu

Nazim imar Plant ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 olgekl Besiktag-Dikilitag-Balmumeu Uygulama

llgi dilekgeniz ile imar durumu bilgisi talep edilen. Besiktas [l¢esi. Cihanniima Mahallesi, 50
Imar Plam ve plan notu tadilleri Kapsamunda H: 27.50 m (7 KAT) veya H engok: 32.00 m (7 KAT)

rtfada, E:2.00. aynk nizam yapilanma kosullannda “T3" lejanth "Ticaret+Hizmet Alanlar"nda

kalmaktadir.
© 18.12.2023 tarihli ve 176493 sayih dilekgeniz.
lligi dilekgeniz ile imar durumu bilgisi talep edilen. Besiktas Ilgesi, Cihanniima Mahallesi. 50

flgi
pafta. 1326 ada. 3 parsel sayihi yer. 16.07.2005 tasdik taribli 1/5000 6lgekli Besiktas-Dikilitas-Balmumen

Nazim Imar Plamt ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama
Imar Plam ve plau.nom tadilleri kapsamunda H: 27.50 m (9 KAT) irtifada, bitisik nizam yapilanma
ko;ullanpdq T? le_y:_mtll "Ticaret+Hizmet Alanlan"nda kalmaktadur.

Parselde; Toplam yukseklik (27,50 m.) degismemekle birlikte 2022 yilinda 7 Kat olan yapilanma

kosulunun 2023 yilinda 9 Kata cikarildigi goriilmektedir.
Durumuna iliskin Bilgiler
. |UA
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o

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar
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3.5.

3.6.

3.7.
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Sarayi, Yildiz Teknik Universitesi, Dolmabahce Sarayi, Kabatas Erkek Lisesi, Galatasaray
Universitesi v.b egitim kurumlari ile BJK inénii Stadyumu ve Kabatas iskelesi yakin konumdadir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gore, rapor konusu
tasinmazin yer aldig1 1326 ada 3 no.lu parselin;

09.08.2007 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Besiktas — Dikilitas - Balmumcu Uygulama imar
Plani”nda “Ticaret ve Hizmet” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Bitisik Nizam, H (Yencok)= 27,50 m. (9 Kat), Emsal: 2,00 oldugu bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Besiktas Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.
Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir sozlesme ibraz edilmemistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

01.06.1974 tarihli Mimari Proje.

05.04.1978 tarih — 1568 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

04.05.2019 tarih — LDELJ314 sayili Yapi Kayit Belgesi (1 no.lu bagimsiz bélim icin).
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3.8.

3.9.

3.10.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce yapilmistir.
Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Kat mulkiyetli yapida 1 adet asma kath biro nitelikli bagimsiz bolim{iin pazar degeri ve pazar kirasi
degerlemesidir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir. Uygulama dncesi yapiimistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE
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Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

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

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyiige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TUIK verilerinden calisiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 68860539 69729567 7026255 V1517100 7256132 73722988 74724269
Artan Nufus Sayst 87365 7908 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1009 281
Degssim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 T6G6TS64  TT6O5904 TRTA1053 VHRN4BYY 80810525 82003682 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Sayst 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181118 459 365 1065 911 599 260 92824
Degisim Orar 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11.01% 13,83% -2.54% 0,32% 138% -8,53% 1838% -4.04% 60,65% m 44 A9% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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istanbul ili
istanbul, Tiirkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL ILI ALAN BILGILERI
turizm, egitim acisindan en blyilk sehri ot g 562 71 s vow 12

olmasinin yaninda Avrupa ve Asya AVRUPA Y '
kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan o | | [ *eotuvamas |

bir 6zellige de sahiptir. Istanbul lli Toplam Alani : 5461 km®

Yuizoélglimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde GOL, BARAJ VE BENTLER ‘ GOL, BARAJ VI BENTLER
kilometrekareye 2981 kisi diismektedir.

istanbul, 81 ilden 6nemli él¢lide cektigi
nifusla Turkiye’'nin kaltlir mozayigidir. *AVVRT

2010 Avrupa Kiltir Baskenti, tarihi 300 bin

yil 6dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara

Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim

ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanl Tirklerine baskentlik etmis, Turkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumustur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'i bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
ulkenin de ilk Universitesidir. Muzeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini gekmektedir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
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iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

istanbul liceleri

ilce Sira  Skor Kademe ilge Sira Skor Kademe
Sisli 1 6,959 1 ]  Bayrampasa 36 2266 |
Besiktas 3 5,940 1 | Kegithane 38 2174 i |
Kadikay 4 4,910 1 | Kucikcekmece 39 2,161 |
Bakirkoy 6 4,465 1 ]  Gungoren 50 1,920 N |
Fatih 7 4,226 1 ]  Buyokcekmece 51 1891 N |
Atagehir 9 3545 1 [  Eyipsultan 54 1,839 1 B
Basaksehir 10 3468 1l Adaler 55 1,822 |
Beyoglu 12 3394 1 | Beykez 61 1732 1 I
Umraniye 13 3,364 1 . Avcilar 66 1,640 1 .
Sariyer 14 3,249 1 - Gaziosmanpasa 85 1,460 2 .
Uskadar 16 3,045 1 [l Cekmekoy 86 1,450 2 B
Tuzla 19 2730 1 ]  Esenler 90 1,354 2 B
Maltepe 20 2685 1 ] Sivi 94 1312 2 B
Beylikdiizu 23 2503 1 |  Sancaktepe 95 1275 2 B
Pendik 24 2485 1 ]  Suttangazi 161 0,816 2 B
Esenyurt 26 2479 1 [l Amavutkey 167 0,771 2 B
Bahcelievler 28 2,423 1 . Catalca 169 0,761 2 .
Zeytinburnu 29 2,382 1 | sie 176 0,698 2 B
Bagcilar 33 2346 1 [l Suktanbeyi 183 0,684 2 B
Kartal 3% 2321 1

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

ilce bazli Sosyo Ekonomik
Gelismislik  siralamasinda
Besiktas llgesi;  Turkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 5,940 Skor
ile 1. Kademe 3., istanbul
ilceleri siralamasinda 1.
Kademede 2. sirada yer
almaktadir.
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Besiktas ilgesi

o

:
4

Besiktas’in tarihi ilk ¢aglara uzanir. O zamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen “Kune Petro” olarak bilinir.
Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini baglamak icin bu sahile bes tane direk diktigini, bu nedenle buraya BES-
TAS adinin verildigini, zamanla bu kelimenin degisiklige ugrayarak BESIK-TAS oldugu riayet edilmektedir.
Kanuni Sultan Stleyman zamaninda bolge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek zaman
icinde esir pazarlarinin kurulmasi, Rumeli’den Anadolu’ya gegen askerlerin ve ticari kervanlarin toplandiklar ve
dinlendikleri yer haline geldigi bilinmektedir.
Ciragan Sarayi (1871), Dolmabahge Sarayi (1856), Yildiz Sarayi (1898) ile kasr ve kdsklerin yapilmasiyla Osmanl
imparatorlugunun yénetim merkezi haline gelmistir.
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Atatlrk ve annesi Ziibeyde Hanim’in Akaretler, Spor Caddesi, 76
numarali evde ikamet etmis olmasi ve Biiyiik Onder’in
Dolmabahge Sarayi’'nda vefati, Besiktas’a Cumhuriyet tarihinde
mistesna bir yer kazandirmistir.

Besiktas ilgesi, 21.05.1930 tarih ve 1499 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yurirlige giren 1612 sayili Kanun ile Beyoglu
ilcesinden ayrilarak ilce haline getirilmistir. Bucagi ve koyi
yoktur. Toplam 23 mahallesi bulunup, yerlesimi tamamen
sehirlesmis yerlesim yeri karakteri tasimaktadir. 8,4 km
uzunlugunda sahili olan, istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda
yer alan ilce, batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu,
kuzeyde Sariyer ilceleriyle komsudur. Yizolcimi 18 km? dir.
Sinirlari icinde Ulkenin ve Avrupa’nin en saygin Universitelerini
barindirmakta olup, bir bakima Ozel Ogretim Kurumlarinin da
merkezi niteligindedir.

ilce; Dolmabahge Sarayi, Ciragan Sarayi, Yildiz Sarayi, Resim
Heykel Miizesi ve Deniz Miizesi olmak Uzere zengin mizeleri,
modern kiltiir merkezlerine ve sanat galerilerine sahiptir.

Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek
teskil etmektedir. Hem niifus hem de alan olarak istanbul
kentinin kiguk ilgelerinden biri olmasina karsin iki kitayr ve

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet képriilerinin
baglanti yollari, sahip oldugu son donem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici yamaclari, Gniversiteler ile gesitli
bolim ve fakilteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri nedeniyle glindiiz nifusunun sayim niifusuna gore
birka¢ misli arttigi bir alandir.

Guizide spor kulliplerimizden Besiktas (BJK)'in stadi inénii Stadyumu ilge sinirlari igindedir.

: > R ONCEKIVILAGORE |
ISTANBUL BESIKTAS NUFUSU: 169.022 AZALISORANT %382 |

AZALIS MIKTARI 6168 1

......................................................................................................................................

Besiktas niifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %3,52 (6.168 kisi) azaldigl gorilmektedir.

ISTANBUL BESIKTAS NUFUSU DETAY

Bagh Olusnan I Ads ISTANBUL Hige Merker Kadin Niifusu
Toplam Niifu 169.022 HBelde ve Kiyler Toplam Nifown
Toplam Erkek Niifusn 5.721 Belde ve Koyler Erkek Niifusu
Toplam Kadom Nifusu CERTT Belde ve Koy ler Kadin Niifuse
lice Merkez Nilfisu 109,022 Ugeyw bagh Kiy Saye

lice Merkez ErkelNiifusa 75,711 ligeye bagh Makalle Sayru
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Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.
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Besiktas ilgesi Bina Dagilimi

W YARRA YL 1900 ONCES| I VAR YIL 1960 2000 ARAS

B YAPM YL 2000 SONRAS

S 32 Soywag bove Yagaw Ve Oiew en
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DASK risk bolgesine gére Cihanniima Mahallesi, 3. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.
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Cihanniima Mahallesi
Barbaros Bulvari lizerinde Besiktas - Yildiz arasindaki yolun her iki kesimini de kapsar. Eski bir yerlesim
olmasina ragmen glinlimizde konutlarin isyerine g¢evrilmesiyle nifusu hizla azalmaktadir. Conrad

Istanbul Bosphorus otelinin de bulundugu semt, Sinanpasa, Abbasaga ve Yildiz semtleriyle komsudur.
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CIHANNUMA Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan {1 Ad ISTANBUT Toplam Niifusu 3.40¢
Bagh Olunan lige Ads BESIKTAS Erkek Nitfusu 1632
Bagh Olunan Belediyve Adi BESIKTAS Kadin Niifusu 1.1
Bagh Olunan Beledivenin Niteligi BOYUKSEMIR LLCE

ISTANBUL BESIKTAS CIHANNUMA MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI
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Cihannima Mahallesi, 2023 nifusuyla Besiktas 23 mahallesi arasinda 18. siradadir.
Kaynak: nufusune.com

4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon 6nceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir goriinim
sergilemistir. Isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin siirpriz faiz artirimi
ile gok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden surecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
segim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.

Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Ugiincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglinci ceyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda yizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dists stireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari i¢in sirasiyla ylizde 44, ylizde 21 ve yizde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giglenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.
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1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon tzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gii¢clendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna goére farklilagtiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirimi ile ¢ok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siiregte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD seg¢im sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki giicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin Gzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gére, 2024 yili son c¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki disist destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet (iretimi ¢ceyreklik bazda azalmistir. Uglincii ceyrekte azalig gsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda ylkselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.
Uglincli ceyrege iliskin anket gostergeleri ve yiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
Ontmuzdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci ceyreginde ylzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirl artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yiksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorliinimini strdlirmektedir.
Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincl ceyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatinmlarinin agirhgr azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhg
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde cikislar gézlenmistir.
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Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yénetim bitgesi 1074,0 milyar TL bitce agigl ve 161,3 milyar TL faiz disi agik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni dénemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandirilmis bltce agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigl tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin iizerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu gériinimi Gglinci ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar ylksek bir artis gostermistir.

Yilin Gglincli geyreginde alkollii igecek ve thtin Grinleri fiyatlar ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biliylik olglide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorulerinin Uzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Gi¢lincl ceyreginde kiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar giiclenmistir.
Uretici enflasyonu ana egilimi ilmli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon tizerindeki etkisi yilin Gglincl ¢eyreginde yikselmistir.

2006 |2007 | 2008 |2009 |2010 | 2071 [2012 [2013 [2014 (2015 (2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE 866 835 10,06 6,53 64 10,45 6,16 74 B.17 8481 8,53 11,92 203 11,84 145 36,08 6227 64,77 39.77
YIUFE | 11,58 | 504 811 | 5093 | 8687 1333 | 245 | 697 | 638 | 571 | 904 [1547 (33684 | 738 | 2515 | 7089 | 97,72 |4aa22 | 2717

Ekim 2024 / TUIK Verileri
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4.3.

4.4.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu “Asma Katli Biiro” vasifli bagimsiz béliimiin yer aldig1 yapi; istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Cihanniima Mahallesi, Barbaros Bulvari (izerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu 1326 ada 3 parsel, 589,00 m? alanl ve “Ug Biiro ve 10 Meskenli Kargir
Apartman” vasifli olup, lGzerinde Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat + 5 normal kattan ibaret
bina bulunmaktadir.

T. Emlak Kredi Bankasi Yildiz Konutlari projesi kapsaminda yer almakta olan, farkli parsellerdeki 4
bloktan (A-B-C-D) B blok (1326 Ada 3 Parsel), betonarme karkas yapi tarzinda, Bodrum Kat, Zemin
Kat (+Asma Kat) ve 5 normal kattan olusmaktadir.

Bina bitisik nizam, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Yapida; Zemin Kat (+ Asma
Kat)’nda 3 buro/ofis, 5 normal katin her katinda 2 konut olmak tizere toplam kat mulkiyeti tesis
edilmis 13 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Proje kapsaminda yer alan farkl parsellerdeki 4 blok, kismen 1 kat kismen 6 kattan olusmakta,

zemin katlari komsu parsele kadar olup, bodrum ve zemin katlarindan bitisik nizamdir.
1 1

[ . | | .
I .- - I =
L_ ——— - L 5.NK : I
| S : 4.NK I
Rt - 3 3.NK I o I .
[ SR 1 2.NK 1 l .
R . . 1.NK 1 ' , RS . =
Jo———— [ __Asma Kat | | =
| | el "W 2 K - - I
R S = Bk = BK . [
[ [ Y Besiktas <=I Barbaros Bulvari I=> Zincirlikuyu

Bina ve degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bolim girisleri Barbaros Caddesinden (dogu)
saglanmaktadir. AsansOr mevcuttur.

Bodrum Katta; siginak, biiro depolari, kazan dairesi, kapici dairesi, yakit deposu, Zemin katta; 1,
2 ve 3 B.B. no.lu Asma Katl Birolar, Asma Katta; 1, 2 ve 3 B.B. no.lu Asma Katli Biirolara ait alanlar,
diger katlarin her birinde 2’ser adet mesken olmak Uzere bina genelinde 13 adet bagimsiz
bolimden ibarettir.

Bina dis cephesi Zemin + Asma Kat kompozit kaplama, Normal Katlarda mantolama Uzeri dis
cephe boyalidir. Banka subesi giris kapisi aliminyum dograma, vitrini komple cam seklindedir.
Binada projesine gore asansor bulunmakta olup, bina icerisine girilememis ve ortak alan tespiti
yapilamamistir.
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1 B.B No.lu Asma Kath Biiro;
Degerleme konusu 1 bagimsiz bélim numarali “Asma Katli Blro” vasifli tasinmaz bina girisine
gore sol tarafta yer almakta ve Barbaros Bulvarina yaklasik 7 m. vitrin cepheli olup, yerinde banka

subesi olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaz projesine gore Zemin Katta; Biiro hacminden ibaret olup 140 m? alanli, Asma Kati; 71
m?2 alanh olup Zemin Kat + Asma Katta toplamda 211 m? alanhdir. Yerinde yapilan incelemede
tasinmazin Asma Katindaki yaklasik 32 m? alanh galeri boslugunun Asma Kata dahil edilerek
mudir odasi seklinde kullanildigi tespit edilmistir.

Ayrica banka subesinin arka cephesi olan, Asma Katin bati cephesinde yaklasik 43 m? alanli teras
hacmi olusturuldugu ve bu alanda jeneratér ve klima Gnitelerinin bulundugu gérilmdastdr.
Tasinmaz projesine gére 211 m? alanli, fiiliyatta ise brit 243 m? + 43m? teras alanhdir. Ana
tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz icin alinmis 04.05.2019
tarih, LDELJ314 belge no.lu, 242,97 m? alanli Yap! Kayit Belgesi bulunmaktadir. Tasinmazin
alaninin teras hacmi harig, Yapi Kayit Belgesi yasal hale getirildigi géralmastdr.

Tasinmazin i¢inde ihtiyag dahilinde cam bdlmeler yapilmis olup, bankanin Zemin Katinda; arsiv,
mutfak ve WC hacimleri olusturulmustur.

Bankanin zemin dosemeleri her iki katta; kismen seramik kismen halifleks kaplama, duvarlar
saten boyali, tavanlar asma tavan ve spot aydinlatmalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar
seramik kaplamadir.
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GZFT (SWOT) Analizi

GUCLO

v’ Ulasimi kolay olmasi.

v’ Prestijli lokasyonda yer almasi.

v’ T. Emlak Kredi
yapilmis olmasi.

Bankasi tarafindan
v’ Barbaros Bulvari Gizerinde yer almasi.
v’ Nispeten az katl yapida yer almasi.

v’ Sosyal ve kiiltirel alanlara yakin olmasi.
v’ Kat mulkiyetli yapida yer almasi.

v’ Ticari hareketliligin bulundugu bulvar
Uzerinde yer almasi.

ZAYIF

v’ Yeni deprem ydnetmeliginden énce yapilmis
olmasi.

v  Yapi vyasinin ilerlemis olmasi (46 yil),

ekonomik 6mrinin sonuna yaklasmis olmasi.

FIRSAT

v" Yapinin, kentsel déniisim kapsaminda
yenilenmesi halinde degerinde onemli
artis beklenmesi.

TEHDIT

v' Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara
bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

v' Gundemde olan Marmara depremi.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir

4.6.

4.7.

Durumlara iligkin Bilgiler

Ruhsata aykiri asma kat galeri alani asma kata dahil edilmekle birlikte Yapi Kayit Belgesi

bulunmaktadir. Zemin kat arka cephe teras alani kullaniimakla birlikte sadece kapi agilarak ulasim

saglanabildiginde diizeltilebilir nitelikte degerlendirilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir husus tespit edilmemistir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul kat milkiyetli yapidadir. Banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaluglin, 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
gorilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

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

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.
Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira siliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikamluliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimlGlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérulen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem géormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayir da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en gicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi ve/veya

(c) onemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
¢arpanlari yer alir.

Finansal arac degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi oOlcltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farklilagabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklagimi / Karsilastinilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yukimluliglin, 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 gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Emsal Agiklama Satilik
Emsal 1 REMAX Tan / 0533 395 35 96
Ayni cadde Gzerinde yer alan binanin Zemin Katinda konumlu, 90 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz
16.750.000 TL bedelle satiliktir. Giris cephesinin ve vitrininin genis cepheli olmamasi ve diiz ayak
girisli olmamasi sebebiyle serefiyesi dlsuktir.
Emsal 2 COLDWELL Banker /0530 613 16 45
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 210 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 50.000.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 3 BAHTIYAR Emlak / 0530 826 37 37
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Bodrum+

Zemin Katinda konumlu, 25 m? Bodrum, 75 m? Zemin Katindan ibaret toplam 100 m? alanli isyeri
vasifl tasinmaz 18.000.000 TL bedelle satiliktir.

Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 75 m?, Bodrum Kat: (25/3) m?= 8 m? (Toplam: 83 m?).
Ticari hareketlilik ve konum bakimindan konu tasinmaza kiyasla serefiyesi distktir (Bodrum
Kat, Zemin Katina 1/3 oraninda indirgenmistir).

Emsal 4 COLWELL Banker / 0536 206 34 39

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 70 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 14.500.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 5 SEVGI Emlak / 0532 167 42 32

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 19 m? alanh isyeri vasifli tasinmaz 6.350.000-TL bedelle satiliktir. Ticari
hareketlilik ve konum bakimindan konu tasinmaza kiyasla serefiyesi yliksektir.

Emsal 6 TURYAP Levent / 0543 363 87 45

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 100 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 28.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal Bilgileri

Emsal Fiyat Kabul . )
No Mahalle Kat ) Briit m2 llan No. Tarih Satiga Sunan lletisim
| 1] Ghannima [ 2k [ 16750000 | 90 | 1135052222 [25.11.2024 RemaxTan |[(533)395-3596 |
2 [ Sinanpasa | ZK | 50.000.000 | 210 | 1209554820 | 08.11.2024| Coldwell Banker |(530)613-1645]
ﬁﬁﬁﬁ 3 | sinanpasa | B+7K | 18.000.000 | 83 | 1212424366 | 20.11.2024| Bahtiyar Emlak | (530) 826-3737
_____ 4 | sinanpasa | 2K | 14500000 | 70 | 1199475277 |22.11.2024| Coldwell Banker |(536)206-3439
5| Torkai | 7k | 6350000 | 19 | 1213371587 |25.11.2024| Sevgifmiak | (532) 167-4232
6 Turkali ZK 28.000.000 100 1158237524 | 25.11.2024 | Turyap Levent {543) 363-8745
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5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

‘)‘, B F0

Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Emsal Fiyat Kabul Pazarhik | Pazarlkh Alan Konum | Diizeltilmis
No | Mahalle Kat () Briit m2 T/m2 Orani TL/m2 | Diizeltme Kullamm | Birim Fiyat
1 Cihannima | ZK | 16.750.000 20 | 186.111 -3,00% 180,528 0,00% | 35,00% 243.713
2 Singnpasa ZK | 50.000.000 210 | 238.095 -3,00% 230.952 0,00% 10,00% 254048
3 Sinanpaga | B+#ZK | 18.000.000 83 | 216.867 -3,00% 210.361 0,00% = 20,00% 252.434
4 | sinanpaga | ZK | 14.500.000 70 | 207.143 3,00% | 200,929 3,00% | 25,00% 245.133
5 Turkati l ZK | 6.350.000 19 | 334.211 -3,00% 324.184 -10,00% | -5,00% 275.557
6 Turkali | ZK 28.000,000 100 280.000 -3,00% 271.600 0,00% 0,00% 271.600
Ortalama TL/m2 243,738 236426 257.081

3 No.lu emsalin Bodrum Kat alani Zemin Katina 1/3 oraninda indirgenerek tabloya yansitiimistir.
Dikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkanlar arasindan
secilmistir. Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu birim fiyatlari 257.081TL/m? bulunmus,
ortalama 257.000 TL/m? kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek
Sekilde)

Emsal ¢alismasi sonucu, zemin kat briit alana gére ortalama birim fiyat 257.000 TL/m? kabul edilmistir.
Tarafimizca yapilan ¢alismada kullanilan emsaller, yakin konumdaki benzer nitelikli diikkanlar arasindan
segilmis ve briit alanlar esas alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin Asma Kat alanina 1/2 oraninda
indirgeme uygulanarak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu 1 No.lu Biiro Zemin Kat Brit Alani 140 m?2, Asma Kat 103 m¥dir.
Buna gore pazar degeri;

Zemin Kat  ; 140 m? x 257.000 TL/ m? = 35.980.000 TL

Asma Kat ;103 m?x 128.500 TL/ m? = 13.235.500 TL
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Toplam Deger = 49.215.500 TL bulunmus 49.230.000 TL kabul edilmistir.

B.B Mabal Briit Deger Mahal Degeri Takdi:' Ec-iilen
No m? (TL/m?) (TL) | Pazar Degeri (TL)
Biro 140,00 257.000,00 35.980.000,00 36.000.000,00
. Asma Kat Alani 103,00 128.500,00 . 13.235.500,00 13.230.000,00
Toplam 243,00 49.215.500,00 49.230.000,00
5.2. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.
5.2.1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik i¢in, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.
Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
Degerleme konusu asma katli biro nitelikli gayrimenkul, tamamlanmis kat milkiyetli yapida yer
alan bagimsiz boliim olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilmamustir.
5.2.2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
5.2.3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
5.2.4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
5.3. Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar (Uygulanmamistir)
5.3.1. Gelir Yaklasimimi Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedeni

Degerleme konusu mesken nitelikli gayrimenkullerin kira geliri bulunmaktadir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon yontemi; gayrimenkulln bir yil iginde aylk sabit kira
gelirlerinin 1 yillik toplami baz alinarak ve lokasyonda tespit edilen kapitalizasyon oranina
bélinerek, gelir getiren gayrimenkullin pazar degerini analiz etme yontemidir.

Kapitalizasyon orani icin, lokasyonda tespit edilen satilik ve kiralik pazar bilgisine ulasilan emsal
niteliginde gayrimenkuller esas alinir.
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5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formiliinden yararlanilir.

Elde edilen deger, belirtilen aylik gelirle, benzer gayrimenkullerle esdeger getiri elde edilecegi
kabulliyle beklenen pazar degeridir.

Degerleme konusu Asma Kath Biiro nitelikli bagimsiz béliim igin uygun Ornek veri
bulunamamasi, genel ortalamaya gore bir direkt kapitalizasyon ¢alismasi yapiimasinin hatali
sonuglar verecegi degerlendirilerek, direkt kapitalizasyon ¢alismasi yapilmamistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar icerecek
Sekilde)

Kullanilmamistir.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Emsal Agiklama Kiralik

Emsal 1 KW Platin / 0541 598 95 96

Degerleme konusu tasinmazin yaninda yer alan binanin Bodrum + Zemin + Asma Katinda
konumlu, 75 m? Bodrum, 140 m? Zemin, 75 m? Asma Katindan ibaret toplam 290 m? alanl isyeri
vasifli tasinmaz aylik 200.000 TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 140
m?2, Bodrum Kat: (75/3) m?= 25 m?, Asma Kat (75/2) m?= 37 m? (Toplam: 202 m?). (Bodrum Kat,
Zemin Katina 1/3, Asma Kat 1/2 oraninda indirgenmistir).

Emsal 2 REMAX Mijde / 0 554 166 56 00

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan binanin Zemin katinda
konumlu 40 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz aylk 60.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 3 REMAX Pier / 0532 696 94 40

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
katinda konumlu 150 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz aylik 150.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 4 PROWORK Gayrimenkul / 0533 134 16 52

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
katinda konumlu 50 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz ayhk 50.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5 KONAK Emlak / 0536 789 29 89

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin

katinda konumlu 75 m? alanl isyeri vasifli tasinmaz aylik 62.000 TL bedelle kirahktir. Ticari
hareketlilik ve konum bakimindan konu tasinmaza kiyasla serefiyesi diistiktir.
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Kiralik Emsal Bilgileri

Em:: Mahalle Kat Aylll(l((‘:.a, " ':::‘uz' llan No. Tarlh Kiraya Veren lietigim
1 | Cihanniima | B+ZK+Asma| 200.000 202 [ 1206235711 [ 21.11.2024| KW Platin (541) 598-9596
2 | Gihanniima | 2K 60000 | 40 | 1198854808 | 19.11.2024| Remax Mijde | (559) 166-5600
3 | Sinanpasa | K 150.000 150 | 1117134954 | 10.11.2024| Remax Pier (532) 696-9440
4 | Tirkali X 50.000 50 | 1170065046 | 27.11.2024| Prowork Gayrimenkul | (533) 134-1652
5 | Tirkal X 62.000 75 | 1213511191 | 26.11.2024 | Konak Emlak (536) 789-2989

Yiichr Korusu -
' ¥ Radisson

el
Bosphorus kit

EaILDIZ
anoul I
Horus ’

Kiralik Emsal Uyumlastirma Tablosu

Emsal Ayhik Kabul Pazarhk | Pazarhkh | Alan = Konum  Diizeltilmis
No | Mahalle Kat ' yGira (TL) | Briitm? T/m*-ay Orant ‘ TL/m2 Diizeltme Kullanim | Birim Fiyat
1 | Cihannama | B#ZK+Asma | 200.000 202 | 930 | -5,00% | 941 | 369% | 0,00% | 975
2 | Channtma | | 60.000 40 | 1500 | -500% | 1425 | -595% | -1500% | 1.126
3 | Sinanpags | 2 | 150,000 150 | 1.000 | -5,00% | 950 |  0,60% | -5,00% | 908
4 Tuarkall | ZK | 50,000 50 | 1.000 -5,00% | 950 | -5,36% | 5,00% | Q47
5 Tarkali ZK 62.000 75 827 -5,00% 785 -3,87% 5,00% 794
Ortalama TL/m2 1.063 | 1010 | 950

1 No.lu emsalin Bodrum Kat alani Zemin Katina 1/3 oraninda, Asma Kat alani 1/2 oraninda indirgenerek
tabloya yansitilmistir.

Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu aylk kira birim fiyatlari 950 TL/m? bulunmus ve
kabul edilmistir.

Tarafimizca yapilan calismada kullanilan emsaller, yakin konumdaki benzer nitelikli diikkanlar
arasindan secilmis ve briit alanlar esas alinmistir. Degerleme konusu 1 No.lu Asma Kath Biiro
nitelikli taginmazin Asma Kat alani 1/2 oraninda indirgeme uygulanarak (475 TL/m? -ay) kira
degeri takdir edilmistir.

Buna gore belirlenen aylik pazar kirasi tabloda gosterilmistir.
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B.B hal Briit Birim Kira Mahal Pazar Takdir Edilen
No i m? | (TL/m2-Ay) Kirasi (TL/Ay) |Pazar Kirasi (TL/Ay)
Biro 140,00 950,00 133.000,00 133.000,00
1 |
Asma Kat Alani 103,00 475,00 48.925,00 49.000,00
Toplam 243,00 181.925,00 182.000,00
Pazar Kirasi

1 No.lu Asma Katli Biiro; 182.000 TL/Ay

5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Kullanilmamustir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Kullanilmamustir.

5.4.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Kullanilmamustir.

5.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge
ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

5.4.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamusgtir.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi
Degerleme konusu Asma Katli Biiro nitelikli gayrimenkul kira getirili niteliktedir.

Ancak, bagimsiz b6élim icin uygun 6rnek veri bulunamamasi, genel ortalamaya gore bir direkt
kapitalizasyon c¢alismasi yapilmasinin hatali sonuglar verecegi degerlendirilerek, direkt
kapitalizasyon ¢alismasi yapilmamistir.

Calismada kullanilan Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmis ve degeri
gercgekgi yansittigl kanaatine varilmistir.

5.1.5.'te yapilan calisma ile 1 No.lu Asma Katlh Biiro nitelikli bagimsiz b6liim pazar degeri;
49.230.000 TL takdir edilmisgtir.

5.4./de yapilan ¢alisma ile 1 No.lu Asma Kath Biiro bagimsiz béliim aylik pazar kirasi;
182.000 TL takdir edilmistir.

Mahal Bazli ve Toplam Takdir Edilen Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tabloda gosterilmistir.

B.B Briit Birim Kira Mahal Pazar Takdir Edilen
No Mahal m? | (TL/m2-Ay) Kirasi (TL/Ay) |Pazar Kirasi (TL/Ay)
Buro 140,00 950,00 133.000,00 133.000,00
X Asma Kat Alani . 103,00 475,00 48.925,00 49.000,00
Toplam 243,00 181.925,00 182.000,00
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Ruhsata aykiri asma kat galeri alani asma kata dahil edilmekle birlikte Yapi Kayit Belgesi
bulunmaktadir. Zemin kat arka cephe teras alani kullaniimakla birlikte sadece kapi agilarak
ulasim saglanabildiginde duzeltilebilir nitelikte degerlendirilmistir.

Yasal gerekler yerine getirilmis, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve
eksiksiz olarak mevcuttur.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
TAKBIS kayitlar 3.1.4."te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 1978 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, Kat Miilkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle Gst hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Teblidi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu asma kath biiro nitelikli gayrimenkuliin tapudaki niteligi ve ile fiili kullanim
sekli birbiriyle uyumlu, Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, Kat Miilkiyeti tesis edilmistir. Ruhsata
aykiri asma kat galeri alani asma kata dahil edilmekle birlikte Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.
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7.2.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu taginmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, yasal
belgelerinin bulunmasi, devredilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak,
GYO portfoyiinde “Bagimsiz Bolim / Asma Kath Biro” olarak bulunmasinda bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayrtlari 3.1.4.'te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz béliim tizerinde devri
ve degeri etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Ruhsata aykiri asma kat galeri alani asma kata dahil edilmekle birlikte Yapi Kayit Belgesi
bulunmaktadir. Zemin kat arka cephe teras alani kullaniimakla birlikte sadece kapi agilarak
ulasim saglanabildiginde dizeltilebilir nitelikte degerlendirilmistir.

Deger takdirinde Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmis, takdir edilen
degerin piyasa degerini gercekci yansittigl kanaatine varilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portfoylinde “Bagimsiz Bolim / Asma Kath Biiro”
olarak bulunmasinda bir engel olmadigl kanaatine varilmistir. Deger, gayrimenkul (zerinde
degeri ve devri olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi esasina gore
belirlenmistir.

Nihai Deger Takdiri
7.1./de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 1 no.lu

“Asma Kath Biro” nitelikli bagimsiz bolim igin KDV Hari¢ 49.230.000 TL Pazar Degeri, KDV /
Stopaj Hari¢ 182.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Deger Konusu | Pazar Degeri (TL) | Pazar Kiras: (TL/Ay)
Asma Kath Biro 49.230.000,00 182.000,00

Nihai olarak;
Pazar Degeri; 49.230.000 TL (KirkdokuzMilyonikiyiizotuzBinTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi; 182.000 TL/ay (YuzseksenikiBinTurkLirasi)

Takdir edilmistir.
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istanbul, Besiktas, Cihanniima Mah. 1326 Ada 3 Parsel | 2024-5GY0-0034

gLrislm 1 Bagimsiz Boliim No.lu Asma Katli Biiro Sayfa 52 / 52

Ekler

1 - Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi/Yapi Kayit Belgesi
5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
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