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Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mah. Cankaya Cad. No:1 B/68 Cankaya/Ankara

Sayin Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Zeytinburnu’nda konumlu olan “is Merkezinde Konumlu 216 Adet Bagimsiz Boliim
ve 1 Adet Arsa”nin toplam pazar degeri ve pazar kirasina yonelik 2023REV912 no.lu degerleme calismasi
hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 16.954,15 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa tzerinde 46.611 m?
brit kapali alana sahip is merkezindeki 216 bagimsiz bolim ve 149 m? yiz 6lcimine sahip arsadan
olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 28.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 533.995.000.-TL  Besylzotuziigmilyondokuzylizdoksanbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 640.794.000.-TL  AltiyGzkirkmilyonyediylzdoksandértbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 2.157.000.-TL ikimilyonytizelliyedibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 2.588.400.-TL ikimilyonbesyiizseksensekizbindortyiiz.-TL

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.01.2023 tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Furkan OZGCELEBI

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Standart

Tam milkiyet

GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeniyle hazirlanmistir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

Maltepe Mahallesi, Topkapi-Maltepe Caddesi, No: 11 Zeytinburnu/istanbul
Maltepe Mahallesi, Topkapi-Maltepe Caddesi 2937 ada 45 no.lu parsel
Zeytinburnu/istanbul

istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Merkezefendi Mahallesi, 2937 ada 46 no.lu parsel,
1lila 185 no.lu bagimsiz bolimlerile 187 ila 217 no.lu bagimsiz bolimler ve 2937
ada 45 no.lu parsel

2937 ada 45 no.lu parsel: 149,85 m?
2937 ada 46 no.lu parsel: 16.954,15 m?

Degerleme konusu tasinmazlara ait imar durumu bilgileri, raporun “3.3
Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bélimiinde detayl olarak belirtilmistir.

Konut, Hizmet ve Ticaret Alani
Bagimsiz bélim sayisi: 217 | Yapim yili: 1994
Yol kotu alti kat sayisi: 2

Yol kotu Usti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 146 | Asansor Kapasitesi: 7 sahis asansori (A-B-C-D
arag Bloklar)

Depo, diikkan, imalathane

Toplam insaat Alani 44,906 m? (A-B-C-D-L Blok)

1.705 m? (217 no.lu bagimsiz

bolim)

Toplam Satilabilir Alan 26.575,59 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %5,00

GERi DONUS SURESI 20 vl

BURO BiRiM SATIS DEGERI 17.000-18.750.-TL/m?
BURO BiRiM KiRA DEGERI 74-79.-TL/m?/ay

13.000.-TL/m? (217 no.lu bagimsiz b&lim)
13.500.-TL/m? (216 no.lu bagimsiz b&liim)
21.750-24.150.-TL/m? (Diger bagimsiz bolimler)
53.-TL/m?/ay (217 no.lu bagimsiz bélim)
55,65.-TL/m?/ay (216 no.lu bagimsiz béliim)
89,29-99,02.-TL/m?/ay (Diger bagimsiz balimler)

DUKKAN BiRiM SATIS DEGERi

DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI

DEPO/iSYERI BiRiM SATIS DEGERi | 15.300-17.140.-TL/m?

DEPO/iSYERi BiRiM KiRA DEGERI 57,4-64,3.-TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 29.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 533.995.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 640.794.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 2.157.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 2.588.400.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REV912 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 2937 ada 46 no.lu parsel tizerinde konumlu
Obakdy is Merkezi’nde bulunan 1 ila 185 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkuller ile 187 ila 217 bagimsiz bélim
no.lu gayrimenkuller ve 2937 ada 45 no.lu parselin 29.12.2023 tarihli toplam pazar degeri ve pazar kirasinin,
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeniyle hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 27.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 27.01.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
Merkezefendi Mahallesi, 2937 ada 46 no.lu parsel iizerinde konumlu Obakdy is Merkezi'nde bulunan 1 ila
185 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuller ile 187 ila 217 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkuller ve 2937 ada
45 no.lu parselin 28.12.2023 tarihli toplam pazar degeri ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

Ozan KOLCUOGLU
Rapor 1 30.12.2013 2013REV834 Hasniye BOZTUNC 26.350.000

Ozan KOLCUOGLU
Ece KADIOGLU
Ozan KOLCUOGLU
Ece KADIOGLU

Rapor 2 29.12.2017 2017REV944 39.630.000

Rapor 3 30.12.2022 2022REV766 254.670.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Cankaya Cad. No:1 B/68 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gosteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu Kkisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... nma———— 18%
30-44 yas grubu kisi... nEE——— 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki biyukliginiin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu goésterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  06%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

2,0
1,5
1,0
0,0
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mm Nifus BuyUklUglu  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Ylksekokul veya Fakiilte...

15-29 yas grubu kisi... HE—————— ) 3%, Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

TUIK

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Nifusu-istanbul Nufusu = istanbul Nifusu

Bilinmeyen 1%

Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m——— | 7%,

ilkégretim Mezunu s 6%

Yuksekokul veya Fakilte Mezunu  n———————s—— ) 7 %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu me——— ) 7%

TUIK

ilkokul Mezunu S — —— )19,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Bilyiime

takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere ;Z’gg;/: (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimig 15100%

biyime %4,5 olmustur. lkinci ¢eyrekte 1 trilyon 10,00% 5,90%
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon  5,00%

75,7 milyar dolara yukselmistir. Harcamalar  0.00%

tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor _1'(5)'28:

tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi 15'00%

asagl c¢ekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet , || ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
kollarinda hizmetler agirlikh faaliyetler yavaslarken | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TUIK

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon

ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken ., (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)

yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda

%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki 5o 61,98%
%61,4ten  %62,00a  c¢ikmistir.  Momentum  60%

gostergeleri gerileyerek yukari yonli risklerin = 40%

hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023

20%

0%

Y
y
a
Y
y
a
Y
y
a
Y
y
a
Y
y
a
Y
Eyl

Oca
M
(0]
M
(0]
M
(6]
M
(0]
M
(0]
M

seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 - milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
-100,00 1 114, takvim etkilerinden arindinlmis verilerde ekim ayinda
iig'gg ' ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
-4o:oo | ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
220,00 ihracatin ithalati karsilama orani 2023’lin ayni ayinda
0,00 - — — — — — — %77,8e yukselmistir. Béylece, Ocak-Ekim doneminde
SE235E285823532358238 27 vk bazda ihracat %0,2 yikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
KaynakTUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKB A.S.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Mahallesi Merkezefendi

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2937

Parsel No 45

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Muhavvele Merkezi Yeri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 149,85 m?

Malik / Hisse Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. / Tam
ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Mahallesi Merkezefendi

Koyi -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2937

Parsel No 46

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan olusan Kargir is Yerleri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 16.954,15 m?

B'\I;k Kat No Bag. B6l. No Arsa Payi Niteligi Malik - Hisse

A 1.Bodrum 1 42 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 2 35 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 3 35 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 4 35/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 5 35 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 6 39 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 7 41 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 8 41 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 9 41 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 10 41 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 11 41 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 12 41 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 13 40 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 14 42 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 15 35/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 16 31/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 17 31 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 18 35/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 19 35 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 20 40 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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BI\Ile Kat No Bag. B6l. No Arsa Payi Niteligi Malik - Hisse

A Zemin 21 67 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 22 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 23 37 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 24 59 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
A Zemin 25 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 26 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 27 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 28 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 29 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 30 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 31 36/ 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 32 52/ 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 33 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 34 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 35 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 36 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 37 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 38 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 39 36 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 40 53 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 41 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A Zemin 42 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 43 58 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 44 67 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 45 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 46 59 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A Zemin 47 69 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A Zemin 48 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A Zemin 49 69 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1. Normal 50 104 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1. Normal 51 96 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1. Normal 52 171/ 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1. Normal 53 171/ 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
A 1. Normal 54 104 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A 1. Normal 55 97 / 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
A 2. Normal 56 104 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 2. Normal 57 97 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A 2. Normal 58 171/ 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
A 2. Normal 59 171 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 2. Normal 60 104 / 16954 ABlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
A 2. Normal 61 97 |/ 16954 A Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
B 1.Bodrum 62 54 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
B 1.Bodrum 63 41 |/ 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
B 1.Bodrum 64 41 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
B Zemin 65 47 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 66 47 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
B Zemin 67 10 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 68 34 |/ 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
B Zemin 69 69 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
B Zemin 70 69 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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BI\Ile Kat No Bag. B6l. No Arsa Payi Niteligi Malik - Hisse
B Zemin 71 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 72 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 73 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 74 38 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
B Zemin 75 58 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 76 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 77 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 78 58 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 79 107 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 80 38 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 81 83 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 82 8 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 83 85 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 84 69 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 85 69 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B Zemin 86 69 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B Zemin 87 69 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 1.Normal 88 87 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 1.Normal 89 97 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 1.Normal 90 171 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 1.Normal 91 171 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 1.Normal 92 104 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 1.Normal 93 97 / 16954 BBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 2.Normal 94 87 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 2.Normal 95 97 |/ 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 2.Normal 96 171 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 2.Normal 97 171/ 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
B 2.Normal 98 104 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
B 2.Normal 99 97 / 16954 B Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
L Zemin 100 67 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
L Zemin 101 67 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
L Zemin 102 67 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
L Zemin 103 58 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
L Zemin 104 59 / 16954 LBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
L Zemin 105 59 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
L Zemin 106 86 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
L Zemin 107 8 / 16954 LBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
L Zemin 108 67 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
L Zemin 109 67 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
L Zemin 110 83 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
L Zemin 111 83 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Bodrum 112 65 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
C 1. Bodrum 113 26/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Bodrum 114 26 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
C 1.Normal 115* 17 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 1. Bodrum 116 17/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Bodrum 117 17 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 1. Bodrum 118 17/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Bodrum 119 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Bodrum 120 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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C 1. Bodrum 121 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 1. Bodrum 122 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C 1. Bodrum 123 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 1. Bodrum 124 58 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
C 1. Bodrum 125 104 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 126 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 127 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 128 50 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 129 49 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 130 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C Zemin 131 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 132 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 133 103 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 134 103 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 135 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 136 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 137 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 138 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C Zemin 139 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 140 49 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 141 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 142 62 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 143 131 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 144 131 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 145 131 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 146 131 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 147 131 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 148 23/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 149 23 /16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 150 69 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 151 51 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C Zemin 152 79 |/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C Zemin 153 160 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Normal 154 132 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C 1. Normal 155 143 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Normal 156 143 / 16954 C Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 1. Normal 157 132 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C 1. Normal 158 132/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Normal 159 219 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
C 1. Normal 160 219 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 1. Normal 161 132/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 2. Normal 162 132 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C 2. Normal 163 143 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 2. Normal 164 143 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
C 2. Normal 165 132 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 2. Normal 166 132/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 2. Normal 167 219 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
C 2. Normal 168 219 / 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
C 2. Normal 169 132/ 16954 CBlokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D Zemin 170 137 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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D Zemin 171 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 172 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 173 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 174 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
D Zemin 175 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 176 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 177 87 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 178 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 179 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 180 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 181 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 182 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 183 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 184 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D Zemin 185 95 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D Zemin 187 138 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 188 30 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 189 25 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 1. Normal 190 25 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 191 25 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 192 25 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 1. Normal 193 30 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 194 47 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 195 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 196 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 197 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 1. Normal 198 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 199 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 1. Normal 200 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 1. Normal 201 47 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 2. Normal 202 30 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 2. Normal 203 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 2. Normal 204 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 205 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 2. Normal 206 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 207 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
D 2. Normal 208 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 2. Normal 209 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 210 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
D 2. Normal 211 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 212 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 213 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
D 2. Normal 214 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
D 2. Normal 215 39 / 16954 D Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
L 1. Normal 216 462 / 16954 L Blokta Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
- Bodrum+Z 217 705 / 16954 Dikkan+ Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
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* 115 no.lu badimsiz béliimiin kati, tapu kiitiigiinde 1. normal kat olarak qériiniiyor olmasina ragmen bu
badgimsiz béliim kat miilkiyeti projesine gore 1. bodrum katta yer almaktadir.

** 186 no.lu bagimsiz béliim miilkiyeti Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Memur ve Hizmetliler Emekli Saglik
Yardim Sandigi Vakfina ait oldugundan dolayi dederleme kapsamina alinmamistir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgi Web Tapu Hizmetleri'nden 12.12.2023 tarih, saat 16:35-11:37 saatleri
itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

2937 ada, 46 parsel no.lu parsel;

Tim bagimsiz bélimler Gzerinde mustereken;

e Yonetim plani degisikligi (19.06.1997 tarih ve 1272 yevmiye no ile)

e 28.05.1996 tarihli ydnetim plani (Bila tarih ve yevmiye no ile)

Degerleme konusu 2937 ada 45 parsel no.lu tasinmaz Gizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri’'nde yapilan incelemelere gore son ig yil icerisinde
degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, genellikle E: 1,60 TAKS: 0,30 yapilasma kosullarina sahip “Konut-
Hizmet-Ticaret Alani” lejandina sahip parseller ile tasinmazlarin kuzey cephesinde konumlu “Saglk Tesisi
Alan1” ve “Kentsel Hizmet Alani” imar durumuna sahip parseller bulunmaktadir.

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde 07.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin tGizerinde konumlu oldugu parsellerin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Zeytinburnu Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 06.12.2007, 19.06.2023
2937 ada 45 parsel;

Lejandi: Kismen “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”, kismen “Yol Alani”*
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*Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik MiidiirliiGii’'nden alinan “Onayli imar Durumu Belgesi”’ndeki

bilgiye gére; 45 no.lu parselin yaklasik 100 m? ’lik kismi1 “Konut+Ticaret+Hizmet Alani”’nda kalmaktadir.

** plan notlarina gére; minimum parsel alaninin 1.000 m? olmasi gerekmektedir. Bu sebeple; 45 no.lu

parsel tevhid edilmeden iizerinde herhangi bir yapilasma yapilamamaktadir.

2937 ada 46 parsel;

Lejandi: Kismen “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”, kismen “Agik Spor Tesis Alani”*, kismen Yol Alani**

*$6z konusu parselin yaklasik 11.000 m?’lik kismi “Konut+Ticaret+Hizmet Alani”nda kalmaktadir.

Yapilagsma Kosullari;

E: 2,00
Hmaks: 45 -55 m

* S6z konusu parsel icin Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii’nden gériis alinarak yiikseklik sinirina uyulacadi

bilgisi edinilmistir.

19.06.2023 Tasdik Tarihli Plan Notu

Konut+Ticaret+Hizmet Alani icin;

Bu alanlarda; yonetim tesisleri, idari tesisler, ofisler, banka ve benzeri finans tesisleri, is merkezleri,
alisveris merkezleri, ticaret tesisleri, hizmet tesisleri, yurtlar ile her sinif ve kademede egitim-6gretim ve
saplik tesisleri, ibadet yerleri, park ve benzeri yesil alanlar, meydanlar, sporve oyun alanlari, bolgesel
otopark, sinema-tiyatro-miize-kiitiiphane-sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler, sosyal ve teknik
altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar, ortak alanlari bagka bir fonksiyon ile
iliskilendirilmemek kosuluyla konut ve yiiksek nitelikli konut (rezidans) yapilabilir. Bu alanlarda konut
kullanimini da saglayan ofis(home office) yapilamaz.

Net yiiz 6lcim( 5.000 m? ve (zeri olan parsellerde yapilacak olan iskan edilebilir insaar alaninin %1-2’si
kadar insaat alani, parselin insaat alani hesabindan bagimsiz olarak genel insaat alanila birlesik veya ayrik
olarak iskan edilebilir katlarda ve parselin yol cephesinden dogrudan erisimli bagimisz bolim olarak insa
edilerek hizmet, ulasim, egitim-6gretim, saglk, ibadet, givenlik, kiltdr, vb. kamu hizmetlerine licretsizz
tahsis edilmek Gzere parseldeki yapilarin iskani alinmadan 6nce ilce belediyesine hibe edilmelidir.

Uzerinde yapi yapilacak parselin kadastral(kék parsel) yiiz 6l¢iimiinden %40 ve izeri oranda DOP kesintisi
yapilmasi, meri imar planina gore bu mimkiin degil ise avan prohede belirlenen alan (daha sonra
yapilacak plan tadilati ile donati alanina alinmasi ve ya bu alanda ilcedeki riskli yapi stokunun
donisturidlmesi maksadiyla rezerv yapi stoku Uretilerek riskli yapi stokunun bulundugu alanlar ile
takas/rampa edilmek sureti ile riskli yapilardan bosalan yerlerin donati alinmasi icin) ruhsat verilmeden
once ilce belediyesi lehine/adina rizaen terk/hibe edilerek parselden kesilecek kamu kullanim alani
oraninin %40 ve Uzerine gikarilmasi gerekir.

Parselden kesilecek kamu kullanim alani oraninin %40 ve (izerine ¢ikarilmasi ve subasman kotunun
Ustlinde “Yencok” 15 katin asilmamasi sartiyla, lizerinde mevcut yapi ile ilgili olarak 6306 sayili kanun
kapsaminda riskli yapi onayi ve lzerinde yapilacak yapi ile ilgili olarak noter onayli kat karsihigl insaat
sOzlesmesi bu plan notu degisikliginin yuralige girdigi tarihnten once gerceklesmis olan parsel,
“parsellerde gelecek nifus icin kisi basina 10 m? yesil alan ayrilmaksizin” 22.03.2021 tarihinden 6nce
ylrilikte olan plan kosullarindan yararlandirilir. Tarif edilen terk alaninin imar planina goére yola terk
edilmesi gereken kismi disinda kalan kisim parsel alanindan terk edilebilecegi gibi esdegerde (konu edilen
tasinmazlarin kiymetleri belediye kiymet takdir komisyonunca belirlenmek kosuluyla) baska bir alandan
da yapilabilir. Baska bir alandan terk durumunda parselin imar planinda yola ayrilmis olan kismi disinda
kalan, karsiligi baska bir alandan terk edilen ksimi daha sonra yapilacak plan degisikligi ile buna uygun
hale getirilmek kosuluyla bu plan degisikligi beklenmeksizin parselin plan fonksiyonunda kullanilabilir.
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Kadastral (kok parsel) yiiz dlgciimlerinden %40’tan fazla kesinti yapilmis olan parsellerin emsal hesabi
parselin kadastral (kok parsel) ylz 6lciminin %60’ Gzerinden hesaplanir.

Uzerinde yapi yapilacak parsellerin kadastral yiiz 6lglimlerinin %60’inin en az 1.000 m? olmasi gerekir.
(yol, donati alanari ve tizerinde yikilma riski bulumayan binalar olan parseller ile ¢cevrili oldugu icin tevhit
suretiyle de net 1.000 m? yuz 6lciimiine ulasmasi mimkin olmayan parseller icin bu kosul aranmaz.)
Maks. KAKS: 1,60, Min. TAKS: 0,20’dir. Maks. TAKS meri yonetmelikten alinir. Kadastral yiz 6l¢iimlerinin
%60’1 2.000 m? ve Uizeri olup konut ve rezidans fonksiyonu hig¢ kullanilmayan parsellerde Maks. KAKS: 2.00
olarak uygulanacaktir.

Bu alanlarda yapilacak yapilarin “emsale esas alanlari ile %30 emsal harici yapilabilecek alanlarinin” en
cok %80’i konut ve rezidans olarak yapilabilir.

Plan Gstindeki gosterimler farkl olsa da subasman kotunun Ustiinde “Yencok” 15 kattir. Bina sacak kotu
siliiet ile ilgili olarak IBB Meclisi tarafindan kabul edilmis olan yiikseklik sinirlamalarini asmayan projeler
kat adedinden, parseldeki mistakil yapi adedinden ve toplam yapi insaat alanindan bagimsiz olarak ilge
belediyesince ruhsatlandirilir.

Plan Gstlindeki gosterimler farkli olsa da yoldan ve komsu parsellerden minimum ¢ekme mesafeleri 5 m
olarak uygulanir. Ancak ayni istikametteki yol cephesinde cekme mesafelerinde ayni fonksiyona sahip
ruhsath yapilarin tesekkiliine uyulacaktir. Celme mesafelerinin kat adedine bagli olarak degismesi
zoeunlu degildir. Bu mesafeleri azaltmamak kaydiyla cekme mesafesi ile ilgili diger hususlarda meri imar
yonetmeligine uyulacaktir. Hakim fonksiyonunun Ticaret+Hizmet+Konut Alanlari oldugu yapi adalarinda
yer alan diger fonksiyonlara sahip parsellerde de yoldan ve komsu parsellerden minimum c¢ekme
mesafeleri 5 m olarak uygulanir.

Kadastral yiz 6lglimlerinden %60’1 2.000 m? ve Uzeri olan parsellerde cevre sagligi yéninden tehlike
olusturmayan imalathaneler, patlayici, parlayici ve yanici maddeler icermeyen depolar, is makinasi,
motorlu tasit ve arag satis yeri, bu yerler ile baglantili servis ve bakim yerleri ve bu gibi ticari birimler
iceren binalar icinde konut fonksiyonu bulundurmaksizin ayrik nizam olarak yapilabilir.

Bu alanlarda yapilacak konut disi binalarin zemin ve bodrum katlarinda emsale konu insaat alanina dahil
olmak lizere asma kat yapilabilir. Yonetmelikte tarif edilen yiksekliklerden farkl olmasi halinde; zemin
kat ylksekligi (varsa asma kat yiksekligi dahil) 7 m asamamak sartiyla, bodrum kat (varsa asma kat
yluksekligi dahil) 6 m asmamak sartiyla ilce belediyesi mimari estetik komisyonunca belirlenebilir.

Kadastral yiiz 6lgtimlerinin %60’1 2.000 m? ve Uzeri olan parsellerde tek bagimsiz b6lim olarak yapilan ve
otopark ihtiyaci parsel biinyesinde karsilanan yurt, her sinif ve kademede egitim-6gretim ve saglik tesisi,
sosyal ve kiltlrel tesis, konaklama ve turizm tesisi binalarinin bodrum katlarinda bagimsiz bélim
olusturmamak kaydi ile tesise hizmet edecek sekilde; ticari, birimler, yemek salonu, konferans salonu,
toplanti salonu, balo salonu, tiyatro, miize; sanat galerisi, kiitiphane, mescit, spor merkezi, SPA, ylizme
havuzu, tesis yonetimi ile ildili idari birimler, personel soyunma ve giyinme odalari, personel
yemekhanesi, laboratuvar, goriintlileme merkezi, yogun bakim (nitesi, ameliyathane, morg, teknik
odalar, temizlik odalari vb. birimlerden, binanin proje fonksiyonunun tabi oldugu ulusal ve uluslararasi
mevzuata gore binada bulunmasi zorunlu oldugu halde binanin emsale esas alanlarinda yapilmasi teknik
olarak miimkiin olmadigi mimari estetik komisyon tarafindan degerlendirilenler emsale dahil olmaksizin
yapilabilir.

Bu plan notunun yirirliuge girdigi tarihten énce ruhsat almis yapilar (bu ruhsat dogrultusunda yapilan
yallar yikilincaya dek) ruhsat aldigi tarihteki plan notlari hiikiimlerine tabidir.

Yapilasmadan kaynakl olarak imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulanmadigi hallerde bir yada daha fazla
parseli icerecek sekilde imar Kanunu’nun 15., 16. ve 17. maddeleri uygulanabilir.

Bu plan notlari kesinlesinceye kadar halihazirda yirilikte olan plan notlari gecerliligini korumaya devam
edecektir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 2937 ada 46 no.lu parsel, 06.12.2007 onay tarihli, 1/1.000
dlgekli “Zeytinburnu Uygulama imar Plani” kapsaminda, kismen “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”, kismen “Agik
Semt Spor Alani”, kismen “Yol Alani” lejandinda, KAKS: 2,00 ve Hmaks: 45-55 m yapilasma kosullarina sahip
iken 19.06.2023 tarihli plan notu degisikligi ile tasinmazin konumlu oldugu parselin ylikselik siniri 15 kat olarak
karar verilmistir.

Degerleme konusu 2937 ada 45 no.lu parsel ise 06.12.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Zeytinburnu
Uygulama imar Plani” kapsaminda, kismen “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”, kismen “Yol Alani” lejandinda,
KAKS: 2,00 ve Hmaks: 45-55 m yapilasma kosullarina sahip iken 19.06.2023 tarihli plan notu degisikligi ile
tasinmazin konumlu oldugu parselin yiikselik siniri 15 kat olarak karar verilmistir. Zeytinburnu Belediyesi imar
Mudarligi’nden sifahen edinilen bilgiye gére minimum parsel alaninin 1.000 m? yiiz 6lgiimiine sahip olmasi
gerekmektedir. Bu sebeple 45 no.lu parsel tevhid edilmeden lizerinde herhangi bir yapilasma yapilamayacagi
belirtilmistir.

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

Zeytinburnu Belediyesi'nde 07.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

21



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

TSKB

SRR
LAWY ALY vr i

2937 ada 46 no.lu parsel;

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Yapi Muayene 07.06.1
ve Kullanma 9'74' 599 1.805 Yeni Yapi 217 adet bagimsiz bolime iliskin diizenlenmistir.
izin Raporu
17.08.1 . T .
Yapi Ruhsati 989 59/49 9.150 Yeni Yapi A Blok’a iliskin diizenlenmistir.
17.08.1 . e L e .
Yapi Ruhsati 989 63/5 8.168 Yeni Yapi B Blok’a iliskin diizenlenmistir.
17.08.1 . b e e e .
Yapi Ruhsati 989 63/5 11.850 Yeni Yapi C Blok’a iliskin diizenlenmistir.
17.08.1 . b e e e L.
Yapi Ruhsati 989 63/7 8.270 Yeni Yapi D Blok’a iliskin diizenlenmistir.
17.08.1 . e L g .
Yapi Ruhsati 989 63/8 1.950 Yeni Yapi L Blok’a iliskin dizenlenmistir.
Onayh Mimari 18.02.1 93/1264- . e L e -
Proje 903 3222 44.906 Yeni Yapi A, B, C, D ve L Bloklar’a iliskin diizenlenmistir.

Ek blok binasi (217 no.lu bagimsiz bolim)
6281/2378 2.640,70 Tadilat insaatina iliskin icin ilaveden dolayi tadilat amagli
dizenlenmistir.

Onayh Mimari 29.12.1
Proje 994

Yapi Kullanma 29.12.1

izin Belgesi* 994 994/9602 24.828 Yeni Yapi A-B-L Bloklara iliskin diizenlenmistir.
Yapi Kullanma 29.12.1 . S L g .
izin Belgesi* 994 994/9602 20.078 Yeni Yapi C ve D Bloklara iligkin diizenlenmistir.

* Degerleme konusu tasinmazlara ait 1994 tarihli yapi kullanma izin belgelerinin esas oldugu yapi ruhsatlarina
ulasilamanmustir. S6z konusu yapi kullanma izin belgelerinde 26.05.1993 tarihli yapi ruhsatindan bahsedilmekte iken
bu belge imar arsiv dosyasinda bulunamamustir.

** Degerlemeye konu tasinmazlardan “ek bina”ya ait 29.02.1994 tarihli onayli mimari proje bulunmakta iken bu
projeye istinaden diizenlene herhangi bir yapi ruhsati veya yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Ayni yapi
icin 07.06.1974 tarihinde diizenlenmis olan yapi kullanma izin belgesi ise yapinin degerleme tarihindeki durumuna
uygunluk géstermekte olup séz konusu yapi igin bu belge dikkate alinmigtir.

Degerleme konusu 2937 ada 45 no.lu parselin mevcutta lizeri bos durumda olup parsele iliskin herhangi bir
yasal belge bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis oldugu icin 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. S6z konusu parsel tzerinde yeni yapi yapilacak olmasi
durumunda, bu yapi ilgili kanuna tabi olacaktir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 18.02.1993 tarih 93/1264-3222 no.lu ve 29.12.1994 tarih
6281/2378 no.lu “Onayli Mimari Projeler”, 07.06.1974 tarih 599 no.lu “Yapi Muayene ve Kullanma izin
Raporu”, 17.08.1989 tarih 59/49, 63/5, 63/7, 63/8 no.lu “Yapi Ruhsatlar” ile 29.12.1994 tarih 6281/2378,
994/9602 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek
yasal slireclerini tamamlamistir. Degerleme konusu 2937 ada 45 no.lu parselin mevcutta Gzeri bos durumda
olup parsele iliskin herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.
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3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkullerden A Blok’ta konumlu
tasinmazlar i¢in diizenlenmis 25.03.2020 tarihinden 25.03.2030 tarihine kadar gecerli M2434B89A7B46 no.lu
enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu diger bloklarda konumlu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu
gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Maltepe Mahallesi, Topkapi-Maltepe Caddesi, No: 11 Zeytinburnu/istanbul
Maltepe Mahallesi, Topkapi-Maltepe Caddesi, 2937 ada 45 no.lu parsel, Zeytinburnu/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe mahallesinde konumludur. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu Maltepe Mahallesi’'nde genellikle kiigiik ve orta biyiklikteki is merkezleri
bulunmakta olup bdlgede son yillarda harabe ve eski yapilarin yikilarak yerlerine prestijli konut, otel, plaza
gibi nitelikli yapilarin insa edildigi ve bolgenin gelisiminin hizla devam ettigi gériilmektedir. Maltepe Mahallesi
konum itibari ile Bayrampasa ilgesine yakinligi sebebiyle Bayrampasa ilgesinde konumlu sanayi birimleri ile ig
ice gegmis yapisi ile 6ne ¢ikmaktadir.

Zeytinburnu ilgesi gesitli ulagsim alternatifleri olan otobiis, minibilis metro ve diger rayli sistemler ile kolaylikla
ulasilabilen bir ilce olma 0Ozelligi gostermekle birlikte 6zel arag ile de kolaylikla ulasilabilen ana arterlere
oldukga yakin konumlu bir ilgedir.

Degerleme konusu tasinmazlar bolgedeki ikincil arter olma 6zelligi tasiyan Topkapi Maltepe Yolu lizerinde
konumludur. S6z konusu tasinmazlar konum itibariyla ana arterlere kolaylikla ulasilabilen bir lokasyonda yer
almaktadir.

Double Tree by Hilton istanbul Topkapi, Axis istanbul, Ko¢ Universitesi Hastanesi, istanbul Esenler Otogari,
Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii, Panorama 1453 tarih Miizesi, Forum istanbul degerleme
konusu tasinmazlarin yakin cevresinde konumlu ve bilinirligi ylksek yapilardir.

c,vy By

V&
% L& A
Forum Istanbul

. Degerleme Konusu

./ Tasinmazlarin Yaklasik 15 Temmuz

Sehitler Ko6priisii

2 A

AE%  Yildiz Teknik Universitesi : A ST A Panorama 1453
Davutpasa Kampiisii 7\ i, Tarih Miizesi

0 2 LERS
R L et : h " -

Veliefendi Hipodromu

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge yogunlukla kiigiik dlgekli sanayi yapilarinin konumlu
oldugu ve bununla beraber son yillarda konut, ofis ve magaza fonksiyonlarini igceren nitelikli karma projelerin
yer seciminde tercih etmekte oldugu bir bolgedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel kuzeyinde Topkapi Maltepe Yolu ve giineyinde Litros
yolu Sokak ile sinirlanmakta olup s6z konusu tasinmazlara her iki arter lizerinden de ulasilabilmektedir.
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Tasinmazlara yaklasik 1 km mesafede Bayrampasa Metro Duragi, 2,7 km mesafede Edirnekapi metrobis
duragi, yaklasik 1,9 km mesafede Fetihkapi tramvay duragi yer almaktadir.
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Tasinmazlarin'Yaklasik
K

v onumu

Wi

v ..‘ .
h -{'a

Yildiz Teknik Universitesi
Davutpasa Kampiisii

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

N . /. Yer Mesafe (~)
/ > ‘1"“,' Val D-100 Karayolu 612 m
m’"" Hali¢ Kopriisii 2,59 km
Yenikapi Etkinlik Alani 7,20 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 10,53 km
istanbul Havalimani 42,70 km
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26



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

TSKB

E—
GATAURERSLL DELERLEE

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BiLGILERI




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

SKB

TS ITARSTTEIT AL
LAMIWY RS v

Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi 2937 ada 46 no.lu parsel
tizerinde Obakdy is Merkezi’'nde konumlu 1 ila 185 no.lu bagimsiz bélimler ile 187 ila 217 no.lu bagimsiz
bolimlerile 2937 ada 45 no.lu parseldir. 2937 ada 45 no.lu parsel, 46 no.lu parselin bitisig§inde konumlu olup
bu parsel lizerinden de s6z konusu is merkezine giris yapilabilmektedir.

Obakdy Is Merkezi'nde bulunan kiracilarin biyik cogunlugu triko konfeksiyon alaninda faaliyet
gostermektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan 46 no.lu parsel lGzerindeki is merkezi blinyesinde biiro,
isyeri, dikkan, depolu dikkan, kafeterya ve depo olmak Uzere farkh nitelikte bagimsiz bolimler
bulunmaktadir. Obakdy is Merkezi biinyesinde toplam 217 adet bagimsiz béliim yer almakta olup 186 no.lu
bagimsiz bolim haricindeki 216 adet bagimsiz bolim degerlemeye tabidir. Degerleme konusu bagimsiz
bolumler farkh kiracilar tarafindan kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2937 ada 45 no.lu parsel Uzerinde herhangi bir insai yapi
bulunmamaktadir. Bu parsel Obakéy is Merkezi’'ne giris icin kullanilmakta olan yol ve otopark kisimlarindan
olusmaktadir. S6z konusu parsel yapilasmaya uygun olmayan dikdértgen formunda bir yapida olup hafif
egimli bir topografik 6zelliktedir. Parselin 46 parsele komsu olmayan ve caddeye cepheli olmayan diger
cepheleri duvar ile sinirlandirilmistir. S6z konusu parselin Topkapi — Maltepe Caddesi’ne yaklasik 5 m cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 2937 ada 46 no.lu parsel Gzerinde A, B, C, D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217
no.lu bagimsiz bolim olan “Ek Bina” olmak Uzere toplam 6 blok yer almaktadir.
S . VAR
46 NO:LU PARSELIN ==/
YAKLASIK SINIRI

B BLOK

45 NO.LU PARSELIN
YAKLASIK SINIRI
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46 parsel Gzerinde yer alan bloklarin tim toplam 46.611 m? insaat alanina sahiptir.

BLOKLAR iINSAAT ALANI (m?)

A BLOK 10.218,90
B BLOK 10.412,10
C BLOK 13.844,30
D BLOK 6.233,70
L BLOK 4.197,00
EK BINA 1.705,00
TOPLAM 46.611

* 186 no.lu bagimsiz béliimiin miilkiyeti Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Sadlik Yardim
Sandigi Vakfi’na aittir. Yukaridaki tabloya alansal olarak dahil edilen 186 no.lu bagimsiz béliim bu sebeple degerleme
kapsami disinda kalmaktadir.

Bitisik nizam olarak insa edilen A, B, L ve C bloklar arasinda birbirleri ile baglanti bulunmaktadir. D Blok zemin
kati ve Uistl diger bloklardan ayri insa edilmis olmasina ragmen; s6z konusu blogun bodrum katlarinin da diger
bloklarla baglantisi bulunmaktadir. is merkezi kapsaminda agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir. is
merkezinin giris kapisinda 24 saat glvenlik birimi bulunmakta olup tasinmazlar dahilinde kameral giivenlik
sistemleri de bulunmaktadir.

Obakéy is Merkezi’nde toplamda 217 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup bu bagimsiz béliimlerin 61 adedi
A Blok, 38 adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 47 adedi D Blok, 12 adedi L Blok ve 1 adedi ise Ek Bina’da yer
almaktadir. D Blok zemin katinda yer alan 186 no.lu bagimsiz bolimin miilkiyeti Turkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O Memur ve Hizmetliler Emekli ve Saglk Yardim Sandigi Vakfina ait olup bu bagimsiz b6lim degerlemeye
dahil edilmemis; degerleme galismasinda 216 adet bagimsiz bélim icin deger takdiri yapilmistir.

Onayli mimari proje ve mevcut duruma gore; A, B, C, D ve L Bloklar toplam 44.906 m? ingaat alanina sahiptir.

ONAYLI MiMARi PROJE

KATLAR/BLOKLAR A BLOK B BLOK C BLOK D BLOK L BLOK

2. BODRUM KAT 2.190,70 2.216,60 2.729,70 1.362,50 -

1. BODRUM KAT 2.190,70 2.821 2.730 1.362,50 1.830
ZEMIN KAT 2.190,70 1.941 2.700 993 1.211
ASMA KAT 1.128,80 907,50 1.176,60 579,70 511

1. NORMAL KAT 1.159 1.263 2.254 959 645

2. NORMAL KAT 1.159 1.263 2.254 959 -

TOPLAM 10.218,90 10.412,10 13.844,3 6.233,70 4.197
TOPLAM 44.906

Degerlemeye konu tasinmazlardan “ek bina” olarak isimlendirilmis 217 no.lu bagimsiz bolimiin kat mulkiyeti
tapusunda belirtilen kat sayisinin bodrum+zemin+4 normal kat olmasi, s6z konusu bina icin bagimsiz bolim
numarasi alinmis olmasi ve 07.06.1974 tarihli “yapi muayene ve kullanma izin raporu”nda da binanin
bodrum+zemin+4 normal kattan olustugunun belirtiimis olmasi sebebiyle s6z konusu binanin yasallig
konusunda bu belge dikkate alinmistir. Yerinde yapilan tespitlerde toplam alani 1.705 m? olarak tespit
edildiginden yapinin yasal durumu asagidaki sekilde alinmustir.
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217 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM (EK BiNA)

KATLAR ALAN (m?)

1 Bodrum Kat 80,00

Zemin Kat 305,00
1. Normal Kat 330,00
2. Normal Kat 330,00
3. Normal Kat 330,00
4. Normal Kat 330,00
TOPLAM 1.705

217 no.lu bagimsiz boliim mevcut durumda; zemin ve 1. normal katta magaza, 1 bodrum kat, 2. ve 3. normal
katta depo ve 4. normal katta ise imalathane olarak kullaniimaktadir.

A Blok

A Blok; 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat, 2. normal kat olmak lizere 5 kattan olusmakta
olup toplamda 10.218,90 m? alana sahiptir.

A Blok mevcut durumda onayli mimari projesine gore alansal olarak uyumlu olarak insa edilmistir. A Blok’a
ait toplam 3 adet giris bulunmakta olup bunlar A, A1 ve A2 olarak adlandirilmistir. A1 ve A2 Blok arasinda
valnizca bodrum katlardan baglanti bulunmakta olup Al ve A2 Blok’un her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayll mimari projeye gore; A Blok’un 2. bodrum katinda otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi
bulunmaktadir. Mevcut durumda, 2. bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumludur. Yapinin 1. bodrum katinda toplam 20 adet depo ve diikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1. bodrum kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur. S6z konusu binanin
zemin katinda toplam 29 adet dikkan hacmi, pasaj ve kaloriferci dairesi bulunmakta olup zemin kat mevcut
durum kullanimi onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur. 1. ve 2. normal katin her
birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.

B Blok

B Blok; 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat, 2. normal kat olmak lizere 5 kattan olusmakta
olup toplamda 10.412,10 m? alana sahiptir.

B Blok’un zemin katindan 2 adet girisi bulunmaktadir; bu girisler B1 ve B2 Blok olarak adlandiriimistir. Mevcut
durumda B1 ve B2 Blok arasinda yalnizca bodrum katlardan baglanti bulunmakta olup B1 ve B2 Blok’un her
birinde bir asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir. Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.
bodrum katinda otopark ve WC hacimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda, 2. bodrum kat onayli mimari
proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur. Yapinin 1. bodrum katinda toplam 3 adet depo hacmi
bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1. bodrum kat depo ve otopark alani olarak kullaniimakta olup alansal
olarak onayli mimari proje ile uyumludur. B Blok’'un zemin katinda toplam 23 adet diikkan hacmi, pasaj ve
WC hacimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda, zemin kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel
olarak uyumdur. Yapinin 1. ve 2. normal katlarinin her birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus hacimleri
bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1. ve 2. normal kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumludur.

C Blok

CBlok; 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat, 2. normal kat olmak tzere 5 kattan olusmakta
olup toplamda 13.844,30 m? alana sahiptir.

C Blok’a toplamda 3 adet giris bulunmakta olup bunlar C, C1 ve C2 olarak adlandiriimistir. Yapi mevcut
durumda onayh mimari projesi ile alansal olarak uyumlu insa edilmistir. Mevcut durumda C1 ve C2 Blok
arasinda yalnizca bodrum katlardan baglanti bulunmakta olup C1 ve C2 Blok’un her birinde bir asansor ve
yangin merdiveni bulunmaktadir.
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Onayl mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2. bodrum katinda otopark bulunmaktadir. Mevcut durumda,
2. bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur. Onayli mimari projesine gore
yapinin 1. bodrum katinda toplam 14 adet diikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1. bodrum kat
onayli mimari proje ile alansal olarak olup bu katta imalathaneler, siginak, WC hacimleri bulunmaktadir.
Onayli mimari projesine gore yapinin zemin katinda toplam 28 adet diikkan hacmi, pasaj ve WC hacimleri
bulunmaktadir. Mevcut durumda, zemin kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumdur.
1. ve 2. normal katlarin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda 1.
ve 2. normal kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

D Blok

D Blok; 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat, 2. normal kat olmak tizere 5 kattan olusmakta
olup toplamda 6.233,70 m? alana sahiptir.

Onayl mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2. bodrum katinda otopark bulunmaktadir. Mevcut durumda
2. bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumlu olup blokta bir asansoér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Yapinin 1. bodrum katinda toplam 18 adet, zemin kattaki diikkanlara ait depo hacimleri bulunmakta olup s6z
konusu depolara zemin kattaki ait olduklari dikkan iclerinden gecis saglanabilmektedir. Mevcut durumda 1.
bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur. Yapinin zemin katinda toplam
18 adet* “Depolu diikkan” hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, zemin kat onayli mimari proje ile alansal
ve fonksiyonel olarak uyumludur. 1. ve 2. normal katlarin her birinde toplam 14 adet biiro ve WC hacmi
bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1. ve 2. normal kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumludur.

* D Blok zemin katta yer alan 186 no.lu badimsiz béliimiin miilkiyeti “Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve
Hizmetlileri Emekli ve Saghk Yardim Sandigi Vakfi”’na ait olup bu badimsiz béliim dederleme kapsami disinda

tutulmustur.
L Blok

L Blok; 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat olmak tizere 3 kattan olusmakta olup toplamda 4.197 m? alana
sahiptir.

Onayli mimari projeye gore; s0z konusu binanin 1. bodrum katinda jenerator odasi, trafo odasi, pano odalari,
depolar, soyunma odasi bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1.bodrum kat onayl mimari proje ile alansal ve
fonksiyonel olarak uyumludur. Onayli mimari projesine gére yapinin zemin katinda toplam 12 adet diikkan
hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda zemin kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumdur.

217 no.lu bagimsiz béliim (Ek Bina):

Onayli mimari projeye goére Ek Bina; 1. bodrum kat, zemin kat, 4. normal kat olmak lzere 6 kattan olusmakta
olup 29.12.1994 tarih ve 6281/2378 sayili, “ilaveden Dolayi Tadilat Projesi”ne gére 2.640,70 m? alana sahiptir.
S6z konusu mimari proje esas alinarak diizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmamakta olup ayni yapi icin 1974 yilinda diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu
belgede yapi alani 1.825 m? olarak belirtilmistir. Ancak mahallinde yapilan tespitlerde, yapi kullanma izin
belgesi ile kat sayisi ve nitelikleri benzer olan s6z konusu bagimsiz bélimuin toplam alaninin 1.705 m? oldugu
tespit edilmistir.

Mevcut durumda; s6z konusu bina tek bir kiraci firma tarafindan kullanilmakta olup yalnizca zemin katindaki
3 adet diikkanda farkli kiracilar bulunmaktadir. Binanin zemin kat ve 1. normal kati magaza, 1. bodrum kati
ile 2. ve 3. normal kati depo, 4. normal kati imalathane olarak kullaniimaktadir.
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BAGIMSIZ BOLUMLER / BRUT ALAN - NET ALAN

Bagimsiz B6liim Briit Alan  Bagimsiz B6liim
: No Blok Kat (m?) Ngt Alani (m?)
1 A Blokta Depo 1.Bodrum 98,85 89,00
2 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
3 A Blokta Depo 1.Bodrum 72,08 66,00
4 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
5 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
6 A Blokta Depo 1.Bodrum 87,90 82,00
7 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
8 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
9 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
10 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
11 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
12 A Blokta Depo 1.Bodrum 90,38 87,00
13 A Blokta Depo 1.Bodrum 89,63 85,00
14 A Blokta Depo 1.Bodrum 98,50 90,00
15 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
16 A Blokta Depo 1.Bodrum 63,82 59,00
17 A Blokta Depo 1.Bodrum 67,88 62,00
18 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
19 A Blokta Depo 1.Bodrum 79,50 75,00
20 A Blokta Depo 1.Bodrum 98,85 85,00
21 A Blokta Dukkan Zemin 75,00 70,00
22 A Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
23 A Blokta Dukkan Zemin 67,00 60,00
24 A Blokta Diikkan Zemin 90,38 84,00
25 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
26 A Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
27 A Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
28 A Blokta Dukkan Zemin 107,47 105,00
29 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
30 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
31 A Blokta Dukkan Zemin 74,00 70,00
32 A Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
33 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
34 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
35 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
36 A Blokta Dikkan Zemin 107,47 105,00
37 A Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
38 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
39 A Blokta Dikkan Zemin 74,00 70,00
40 A Blokta Dikkan Zemin 95,52 90,00
41 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
42 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
43 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
44 A Blokta Dikkan Zemin 75,00 70,00
45 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
46 A Blokta Dikkan Zemin 90,38 84,00
47 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
48 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
49 A Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
50 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 156,11 148,00
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BAGIMSIZ BOLUMLER / BRUT ALAN - NET ALAN

Bagimsiz B6liim Briit Alan  Bagimsiz B6liim
: No Blok Kat (m?) Ngt Alani (m?)
51 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 148,08 137,00
52 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 247,50 243,00
53 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 247,50 243,00
54 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 156,11 148,00
55 A Blokta isyeri 1. Normal Kat 156,11 137,00
56 A Blokta isyeri 2. Normal Kat 156,11 148,00
57 A Blokta isyerleri 2. Normal Kat 148,08 137,00
58 A Blokta isyeri 2. Normal Kat 247,50 243,00
59 A Blokta isyeri 2. Normal Kat 247,50 243,00
60 A Blokta isyeri 2. Normal Kat 156,11 148,00
61 A Blokta isyeri 2. Normal Kat 156,11 137,00
62 B Blokta Duikkan 1.Bodrum 71,33 68,00
63 B Blokta Duikkan 1.Bodrum 78,75 75,00
64 B Blokta Diikkan 1.Bodrum 122,20 117,00
65 B Blokta Diikkan Zemin 69,00 67,00
66 B Blokta Diikkan Zemin 68,50 67,00
67 B Blokta Diikkan Zemin 18,00 18,00
68 B Blokta Duikkan Zemin 43,33 35,00
69 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
70 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
71 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
72 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
73 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
74 B Blokta Diikkan Zemin 74,00 67,00
75 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
76 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
77 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
78 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
79 B Blokta Diikkan Zemin 166,63 164,00
80 B Blokta Diikkan Zemin 74,00 67,00
81 B Blokta Diikkan Zemin 140,25 133,00
82 B Blokta Diikkan Zemin 152,75 148,00
83 B Blokta Dukkan Zemin 152,75 148,00
84 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
85 B Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
86 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
87 B Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
88 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 143,00 134,00
89 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 148,00 140,00
90 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 247,00 243,00
91 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 247,00 243,00
92 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 155,00 148,00
93 B Blokta isyeri 1.Normal Kat 148,00 140,00
94 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 143,00 134,00
95 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 148,00 140,00
96 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 247,00 243,00
97 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 247,00 243,00
98 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 155,00 148,00
99 B Blokta isyeri 2.Normal Kat 148,00 140,00
100 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
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101 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
102 L Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
103 L Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
104 L Blokta Dikkan Zemin 102,75 98,00
105 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
106 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
107 L Blokta Dikkan Zemin 152,75 148,00
108 L Blokta Dikkan Zemin 101,00 97,00
109 L Blokta Diikkan Zemin 101,00 97,00
110 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
111 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 97,00
112 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 102,40 98,00
113 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 45,00 42,00
114 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 47,48 45,00
115 C Blokta Dikkan 1.Normal Kat* 47,48 45,00
116 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 45,00 42,00
117 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 45,00 42,00
118 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 45,48 43,00
119 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 108,10 103,00
120 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 106,38 101,00
121 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 106,38 101,00
122 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 106,38 101,00
123 C Blokta Dikkan 1.Bodrum 106,38 101,00
124 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 112,30 105,00
125 C Blokta Dukkan 1.Bodrum 183,81 178,00
126 C Blokta Dikkan Zemin 107,47 100,00
127 C Blokta Dikkan Zemin 102,75 97,00
128 C Blokta Dikkan Zemin 52,75 52,00
129 C Blokta Dikkan Zemin 65,70 60,00
130 C Blokta Dikkan Zemin 75,00 70,00
131 C Blokta Dikkan Zemin 75,00 70,00
132 C Blokta Dikkan Zemin 79,13 76,00
133 C Blokta Diikkan Zemin 152,75 146,00
134 C Blokta Diikkan Zemin 159,75 150,00
135 C Blokta Diikkan Zemin 107,47 100,00
136 C Blokta Dikkan Zemin 102,75 97,00
137 C Blokta Dukkan Zemin 79,13 76,00
138 C Blokta Dikkan Zemin 75,00 70,00
139 C Blokta Dikkan Zemin 75,00 70,00
140 C Blokta Dikkan Zemin 75,80 73,00
141 C Blokta Dikkan Zemin 102,75 97,00
142 C Blokta Dikkan Zemin 107,47 100,00
143 C Blokta Diikkan Zemin 180,17 172,00
144 C Blokta Diikkan Zemin 177,30 170,00
145 C Blokta Dikkan Zemin 177,30 170,00
146 C Blokta Dikkan Zemin 177,30 170,00
147 C Blokta Dikkan Zemin 177,30 170,00
148 C Blokta Dikkan Zemin 79,13 76,00
149 C Blokta Dukkan Zemin 75,00 70,00
150 C Blokta Dikkan Zemin 65,70 60,00
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151 C Blokta Dikkan Zemin 51,87 51,00
152 C Blokta Dukkan Zemin 84,80 84,00
153 C Blokta Diikkan Zemin 103,00 93,00
154 C Blokta Dukkan 1.Normal Kat 188,16 183,00
155 C Blokta Dikkan 1.Normal Kat 172,75 165,00
156 C Blokta Dikkan 1.Normal Kat 172,75 165,00
157 C Blokta Dukkan 1.Normal Kat 280,48 266,00
158 C Blokta Dukkan 1.Normal Kat 280,48 266,00
159 C Blokta Dukkan 1.Normal Kat 172,75 165,00
160 C Blokta Dukkan 1.Normal Kat 172,75 165,00
161 C Blokta Dikkan 1.Normal Kat 188,16 183,00
162 C Blokta Dukkan 2.Normal Kat 188,16 183,00
163 C Blokta Dukkan 2.Normal Kat 172,75 165,00
164 C Blokta Dukkan 2.Normal Kat 172,75 165,00
165 C Blokta Dikkan 2.Normal Kat 280,48 266,00
166 C Blokta Dikkan 2.Normal Kat 280,48 266,00
167 C Blokta Dukkan 2.Normal Kat 172,75 165,00
168 C Blokta Dukkan 2.Normal Kat 172,75 165,00
169 C Blokta Dikkan 2.Normal Kat 188,16 183,00
170 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 210,26 198,00
171 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
172 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
173 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
174 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
175 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
176 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
177 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 118,36 118,00
178 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 210,26 198,00
179 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 148,78 135,00
180 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
181 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
182 D Blokta Depolu Dikkan Zemin 145,78 135,00
183 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
184 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
185 D Blokta Depolu Diikkan Zemin 145,78 135,00
187 D Blokta Biiro Zemin 136,36 123,00
188 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 46,97 42,00
189 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 36,60 35,00
190 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 37,82 35,00
191 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 37,82 35,00
192 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 36,60 35,00
193 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 46,97 42,00
194 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 74,69 67,00
195 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
196 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
197 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
198 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
199 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
200 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 58,20 55,00
201 D Blokta Biiro 1.Normal Kat 74,69 67,00
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202 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 46,97 42,00
203 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 36,60 35,00
204 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 37,82 35,00
205 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 37,82 35,00
206 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 36,60 35,00
207 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 46,97 42,00
208 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 74,69 68,00
209 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
210 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
211 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
212 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
213 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
214 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 58,20 55,00
215 D Blokta Biiro 2.Normal Kat 74,69 67,00
216 L Blokta Kafeterya 1.Normal Kat 655,00 554,00
217 Duikkan + Biro Bodrum+Zemin+4 Normal 1.705,00 1.575,00
TOPLAM 26.575,59 25.090

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

A, B, C, D ve L Blok:

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Bitisik nizam (A, B, C ve L Blok)
Ayrik nizam (D BLOK)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

2 bodrum kat+zemin kat+2 normal kat (A, B, C VE D BLOK)
1 bodrum kat+zemin kat+1 normal kat (L BLOK)

Bina Toplam ingaat Alani

44,906 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Yasi ~28
Dis Cephe Siva Uzeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem/Kalorifer

Havalandirma Sistemi

Mevcut degil, acilabilir pencereler mevcut

Asansor

Mevcut (Toplam 7 adet)
Mevcut degil (L Blok)

Jenerator

Mevcut

Yangin Merdiveni

Mevcut (Toplam 7 adet)
Mevcut degil (L Blok)

Park Yeri

Kapali Otopark — Agik Otopark

217 No.lu Bagimsiz Bolim:

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1. bodrum kat+zemin kat+4 normal kat

Bina Toplam insaat Alani

1.705 m? (Yasal ve Mevcut duruma gore)*

Yas! ~49
Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem/Kalorifer

Havalandirma Sistemi

Mevcut degil, acilabilir pencereler mevcut

Asansor

Mevcut (1 adet)
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Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik Otopark
Diger -

*217 no.lu bagimsiz béliim olarak adlandirilan Ek Bina 29.12.1

994 tarih ve 6281/2378 sayili, “Onayli Mimari

Projesi”ne gére 2.640,70 m? alana sahiptir. Ancak séz konusu yapi icin diizenlenmis 07.06.1974 tarih, 599 sayili “Yapi

muayene ve kullanma izin raporu”nda yapinin alani 1.825 m? seklinde belirtilmistir. Kat sayisi ve nitelikleri bu belge

ile uyumlu olan bagimsiz béliimiin yerinde yapilan él¢iimlere gére 1

.705 m?oldudu tespit edilerek yasal durum olarak

bu alan kullanilmistir.

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan in
alinmistir.

saat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate

A BLOK
Kat 2. Bodrum Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat
Rullepmiinaa Otopark D?po ve Pasaj ve dikkanlar Pasaj ve diikkanlar Y(‘jnetlm ve imalathane
diikkanlar imalathane

Alani (m?) 2.190,70 2.190,70 2.190,70 1.128,80 1.159 1.159
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, Karo mozaik  Karo mozaik

Perdahli beton Perdahli beton seramik, granit,  seramik, granit, - . ’

parke (diikkanlar) parke (dikkanlar) parke , seramik seramik

Duvar Plastik boya  Plastik boya  Plastik boya Plastik boya Plastik boya  Plastik boya
Tavan Plastik boya, Plastik boya,

Kire¢ badana Kire¢ badana kismen asma tavankismen asma tavanPlastik boya Plastik boya

(dukkanlar) (dukkanlar)
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan
B BLOK
Kat 2. Bodrum Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat
WL LG Otopark D?po ve Pasaj ve diikkanlar Pasaj ve diikkanlar imalathane imalathane
dukkanlar

Alani (m?) 2.216,60 2.821,00 1.941,00 907,50 1.263,00 1.263,00
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, Karo mozaik. Karo mozaik

Perdahli beton Perdahli beton seramik, granit,  seramik, granit, . ’ . ’

parke (diikkanlar) parke (diikkanlar) seramik seramik

Duvar Plastik boya  Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya  Plastik boya
Tavan Plastik boya, Plastik boya,

Kire¢ badana Kire¢ badana kismen asma tavankismen asma tavanPlastik boya  Plastik boya

(dtikkanlar) (dukkanlar)

Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan
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C BLOK
Kat 2. Bodrum Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat
Kull A imalath Pasaj : .
uflanim Amaci Otopark rrja athane, Pasaj ve dikkanlar ?saj ve Imalathane Imalathane
siginak dikkanlar
Alani (m?) 2.729,70 2.730,00 2.700,00 1.176,60 2.254,00 2.254,00
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, . .
. . . . .. Karo mozaik, Karo mozaik,
Perdahli beton Karo mozaik seramik, granit, seramik, granit, arke  seramik seramik
parke (diikkanlar) parke (dUkkanIar)p !
Duvar Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya
Tavan Plastik boya, Plastik boya,
Kire¢ badana  Plastik boya kismen asma tavan kismen asma Plastik boya Plastik boya
(dukkanlar) tavan (diikkanlar)
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan
D BLOK
Kat 2. Bodrum Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat
Kull Al D . .
uflanim Amaci Otopark iapo ve Dikkanlar Dikkanlar Imalathane Imalathane
diikkanlar
Alani (m?) 1.362,50 1.362,50 993,00 579,70 959,00 959,00
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, . .
. . . . Karo mozaik, Karo mozaik,
Perdahli beton Perdahli beton seramik, granit,  seramik, granit, arke. seramik  seramik
parke (diikkanlar) parke (dukkanlar) P !
Duvar Plastik boya  Plastik boya  Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya
Tavan Plastik boya, Plastik boya,
Kire¢ badana Plastik boya  kismen asma tavankismen asma tavanPlastik boya Plastik boya
(dukkanlar) (dukkanlar)
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan
L BLOK
Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat Asma Kat 1. Bodrum Kat
Kullanim Amaci Teknnik hacimler Dukkanlar Dikkanlar imalathane
Alani (m?) 1.830,00 1.211,00 511,00 645,00
e Karo mozaik, Karo.mozalk, seramik, Karo mozaik, seramik, granit, Karo mozaik, seramik,
seramik granit, parke parke (dikkanlar) granit, parke (1slak hacimler)
(diikkanlar) ’
Duvar Plastik boya Plastik boya Plastik boya Plastik boya
T. Plastik b k
avan . astik boya, kismen Plastik boya, kismen asma .
Plastik boya asma tavan . Plastik boya
.. tavan (dukkanlar)
(dtikkanlar)
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan
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217 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM

Kat 1. Bodrum Kat Zemin Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat 3. Normal kat 4. Normal kat
Kullanim Amaci Depo Magaza Magaza Depo Depo imalathane
Alani (m?) 80 305 330 330 330 330
Zemin Perdahli beton Merm_er, Merm_er, ) Merm.er, Halifleks Mermer, seramik

seramik seramik, granit seramik
Duvar Plastik boya  Plastik boya  Plastik boya Plastik boya  Plastik boya  Plastik boya
Tavan Plastik boya,
k
Plastik boya t;/r::n asma Plastik boya Plastik boya  Plastik boya  Plastik boya
(dukkanlar)
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan Floresan

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 1ila 185 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuller ve 187 ila 216 bagimsiz
b6lim no.lu gayrimenkullerin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu gérilmustir. Tasinmazlardan 217 no.lu
bagimsiz boliim no.lu ek bina onayli mimari projeye gore; 1. bodrum kat, zemin kat, 4. normal kat olmak
lizere 6 kattan olusmakta olup 29.12.1994 tarih ve 6281/2378 sayili, “ilaveden Dolayi Tadilat Projesi”’ne gére
2.640,70 m? alana sahiptir. S6z konusu mimari proje esas alinarak diizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi bulunmamakta olup ayni yapi icin 1974 yilinda diizenlenmis yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Bu belgede yapi alani 1.825 m? olarak belirtilmistir. Ancak mahallinde yapilan
tespitlerde, yapi kullanma izin belgesi ile kat sayisi ve nitelikleri benzer olan s6z konusu bagimsiz bélimin
toplam alaninin 1.705 m? oldugu tespit edilmis olup bu alan yasal alan olarak kabul edilmistir.

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

Degerleme konusu 1 ila 185 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuller ve 187 ila 216 bagimsiz bélim no.lu
gayrimenkullerin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu gortlmistir. Tasinmazlardan 217 no.lu bagimsiz
b6lim no.lu ek bina onayli mimari projeye goére; 1. bodrum kat, zemin kat, 4. normal kat olmak lizere 6 kattan
olusmakta olup 29.12.1994 tarih ve 6281/2378 sayili, “ilaveden Dolayi Tadilat Projesi’ne gére 2.640,70 m?
alana sahiptir. S6z konusu mimari proje esas alinarak diizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi bulunmamakta olup ayni yapi icin 1974 yilinda diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Bu belgede yapi alani 1.825 m? olarak belirtilmistir. Ancak mahallinde yapilan tespitlerde,
yap! kullanma izin belgesi ile kat sayisi ve nitelikleri benzer olan s6z konusu bagimsiz bolimn toplam alaninin
1.705 m? oldugu tespit edilmis olup bu alan yasal alan olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir baska herhangi bir degisikligi olmadigi tespit edilmistir.
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+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede tasinmazlarla benzer bigcimde pek ¢ok triko imalathanesi ve konfeksiyon
atolyesi bulunmaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Obakdy is Merkezi kapsaminda acik ve kapali otopark alani
bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

e Tasinmazlar D-100 Karayolu’na oldukga yakin mesafede konumlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 45 no.lu parselin Maltepe Caddesi'ne cephesi yalnizca 5 m olup tek basina
yapilasamayan bu parselin 46 no.lu parselle tevhid halinde yapilasma hakki olacaktir.

o Degerlemeye konu tasinmazlardan A, B ve L Bloklarda yer alan bagimsiz boliimlerin, parselin arka cephesinde ve
Maltepe Caddesi’'nden uzak noktada kalmalari sebebiyle kiralanmalari daha zor olmaktadir.

e Mevcut imar planina gore 45 ve 46 no.lu parsellerin terkleri bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

o Degerlemeye konu tasinmazlarin da dahil oldugu mevcut imar planlarindaki fonksiyon ve yapilasma sartlarina
bakildiginda, bolgenin ileriki donemde prestij kazanmasi beklenmektedir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlgenin altyapi galismalari tamamlanmis durumdadir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Biiro”, “Depo”, “isyeri” ve “Diikkan” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi
distndldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Biiro Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis Durumu/
Zamani

Kullanim
Alani (m?)

Satis
Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

Seyitnizam

1 Sahibinden Mahallesi'nde konumlu

Buro

Satilik

40

950.000

23.750

* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* | hani igerisinde bodrum katta bulunmaktadir.

* Galaksi is Merkezi'nde bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bélime gore kullanim
alani ¢ok kugtiktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkezine gore daha bakimsizdir.

* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Mehmet Zeki
Korkusuz
0 (546) 196 88
46

Seyitnizam

2 Mahallesi'nde konumlu

Buro

Satilik

35

925.000

26.429

* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* |3 hani igerisinde 5. katta bulunmaktadir.

* Demirciler Sitesi'nde bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bélime gore kullanim
alani ¢ok kugiktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkezine gére daha bakimhidir.

* Yaklasik 35 yillik binada konumludur.

* Pazarhk payi vardir.

Erkan Boz
3 0(533)64321
33

Veliefendi
Mahallesi'nde konumlu

Buro

Satilik

30

875.000

29.167

* Degerleme konusu tasinmazlara gore daha avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* |3 hani icerisinde 4. katta bulunmaktadir.

* |s haninda bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bolime gére kullanim
alani ¢ok kiiglktr.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkeziyle benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.
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Satis Birim Satig
Satis Durumu/ Kullanim

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Zaman Alani (m?) Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.
* s hani icerisinde 5. katta bulunmaktadir.
* Prof. Muammer Aksoy Caddesi tizerinde konumludur.
Yunus Elibol . . *T . e .
kalo Mahallesi' asinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bélume gore kullanim
4 0(551)260 80 f:njr:lu ahallesinde  pyrg satilik 40 1.300.000 32500  alan; cok kiiciktilr.
80 * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is

merkezine gore daha bakimlidir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarlk payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip birolarin lokasyon 6zellikleri, bulundugu kat, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri
ve bina yas! gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gore talep gérmeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin
mevcut fiziksel durumunun oldukga yipranmis olmasi da gbz dniinde bulundurularak s6z konusu biiro nitelikli bagimsiz bolimlerin birim satis degerinin
16.750.-19.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Tl Gl Kira Birim
No  Bilgi Kaynag Konum Kullanimi "o U u anm; Fiyati KiraFiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani alani (m?) >
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajh
lokasyon ozelliklerine sahiptir.
* Abdi ipekgi Caddesi tizerinde konumludur.
* Bulunugu bina igerisinde 2. katta bulunmaktadir.
Yunus Elibol Orta Mahallesi'nde . Kiralanmis / 1 * Taginmazlardan 187 no.lu bagimsiz bolime gore kullanim
1 B 4 . 12
0(551) 2608080 konumlu uro ay Once 0 >-000 >,00 alani oldukga kiguktr.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is

merkezine gore daha bakimlidir.

* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.

* Pazarhk payi vardir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajl

lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* Bulunugu bina icerisinde 8. katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bolime gore kullanim
Biliro Kiralik 250 25.000 100,00 alani daha buyktdr.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is

merkeziyle benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli

lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* Bulunugu bina icerisinde 4. katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bolime gore kullanim
Biiro Kiralik 110 12.000 109,09 alani kismen kiigliktir.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is

merkeziyle benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Ceylan Aydemir  Sirinevler
0(532) 2051319 Mahallesi'nde konumlu

Erdogan Madenci Sirinevler
0(533)467 7056 Mabhallesi'nde konumlu
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Kira Birim
Fiyati KiraFiyat Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)

Kira Durumu/ Kullanim

N Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi
° gt faynag onu ufia Zamani alani (m?2)

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.
* Tuna Caddesi tizerinde konumludur.
Gokhan * | hani igerisinde 3. katta bulunmaktadir.
Muharrem Muratpasa * Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bolime gore kullanim
Demirol Mabhallesi'nde konumlu alani daha biyuktur.
0(533) 5995593 * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkezine gore daha bakimlidir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.

Biro Kiralik 210 25.000 119,05

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* Seyitnizam Caddesi (izerinde konumludur.

* Bulunugu bina igerisinde 1. katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 187 no.lu bagimsiz bélime gore kullanim
alani kismen byuktir.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkezine goére daha bakimlidir.

* Yaklasik 20 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Sahibinden Seyitnizam

> 0(544) 416 7150 Mahallesi'nde konumlu

Buro Kirahk 150 18.000 120,00

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip birolarin lokasyon 6zellikleri, bulundugu kat, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri
ve bina yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gore talep gérmeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin
mevcut fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da géz éniinde bulundurularak s6z konusu biro nitelikli bagimsiz bélimlerin birim kira degerinin
73-80.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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el / kull Satig Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimy 213 Purumu u anm: Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gére Degerlendirme
Zamani Alani (m?) =
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli
lokasyon ozelliklerine sahiptir.
* Glmissuyu Davutpasa Caddesi Uzerinde konumludur.
* |s merkezi icerisinde giris katta bulunmaktadir.
Zeki Balci Merkezefendi . . * Taginmazlardan 21 no.lu bagimsiz bélime gore
! 0(532) 31578 80 Mahallesi'nde konumlu Diikkan Kiralik 60 1.600.000 26.667 kullanim alani kismen kiiglktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu
is merkezi ile benzerdir.

* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajl

lokasyon oOzelliklerine sahiptir.

* Tasinmazlara yakin Maltepe Asil Sanayi Sitesi'nde

konumludur.

* |s merkezi igerisinde 1 ve 2. katta bulunmaktadir.
Dikkan Kirahk 100 2.800.000 28.000 * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz béliime gore

kullanim alani daha blyuktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu

is merkezi ile benzerdir.

* Yaklasik 35 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Turyap Uluyol
Bayrampasa Maltepe Mahallesi'nde
Temsilciligi konumlu
02126151313

* Degerleme konusu taginmazlara gore daha avantajli

lokasyon ozelliklerine sahiptir.

* |s merkezi icerisinde giris katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz béliime gore
Dikkan Kiralik 100 2.850.000 28.500 kullanim alani daha buyuktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu

is merkezine gore daha bakimhdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Berke Can Uzunoglu  Orta Mahallesi'nde
0(542)5212675 konumlu
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Satis Birim Satig
Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?3)

Satis Durumu/  Kullanim

N Bilei K . K Kull
o ilgi Kaynagi onum uflamimi Zamani Alani (m?)

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajli

lokasyon oOzelliklerine sahiptir.

* Tasinmazlara yakin TiM-2 is Merkezi'nde konumludur.

* |s merkezi igerisinde giris katta bulunmaktadir.

Sahibinden Maltepe Mahallesi'nde . . * Taginmazlardan 21 no.lu bagimsiz béliime gore

0(531) 8326751 konumlu Dakkan Kiralik >0 1.650.000 33.000 kullanim alani daha kuguktur.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu

is merkezine gére daha bakimhdir

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip dikkanlarin lokasyon 6zellikleri, kat sayisi, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri ve
bina yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gore talep gormeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukga yipranmis olmasi da gdz 6niinde bulundurularak s6z konusu diikkan nitelikli 216 ve 217 no.lu bagimsiz béliimlerin toplam
alan buyikligh goz 6ninde bulundurularak birim satis degerinin 11.900-12.600.-TL/m? araliginda ve diger dikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin ise
21.500- 24.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

Bilgi L1 Kull Kira Fiyati Birim
No % Inga:”l Konum Kullanimi  Durumu/ aI:n?;‘rInT) KiraFiyati Konu Taginmazlara Gére Degerlendirme
ynag Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.
Enes Hamdi * 60. Yil Caddesi tzerinde konumludur.
Arslan Orta * Zemin kattan olusmaktadir.
0(531) 827 Mahallesi'nde Dukkan Kirahk 90 10.000 111,11 * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz bélime goére kullanim alani daha biyktir.
63 88 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle benzerdir.
* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.
* Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.
Mustafa * Fatih Sokak tzerinde konumludur.
YALCINAY Terazidere * 50 m?2 zemin kat, 40 m? asma kattan olusmaktadir.
0 (532) 340 Mahallesi'nde Dukkan Kirahk 100 12.000 120,00 * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz bélime gére kullanim alani daha blyaktar.
73 a4 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle benzerdir.
* Yaklasik 20 yillik binada konumludur.
* Pazarlk payi vardir.
* Degerleme konusu tagsinmazlarla benzer konumdadir.
* Carsl Caddesi lizerinde konumludur.
Eren * 100 m? zemin kat, 100 m? asma kattan olusmaktadir.
Eviipozullar, Vatan * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani oldukga
yupos Mahallesinde  Dikkan  Kiralik 200 25.000 125,00  biyiktir.
0(552) 828 . - - . ..
52 05 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkezine gére daha
bakimlidir.
* Yaklasik 15 yillik binada konumludur.
* Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga avantajl lokasyon o6zelliklerine
sahiptir.
* Seyitnizam Caddesi lizerinde konumludur.
Zinnar Yice Seyitnizam * Zemin kattan olusmaktadir.
0(530) 697 Mabhallesi'nde Diikkan Kiralik 110 15.500 140,91 * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz bélime gére kullanim alani daha blyuaktar.
12 19 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkezine gére daha

bakimhdir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.
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Bilgi Kira \ lanim  Kira Fiyan B
e Konum Kullanimi  Durumu/ alani (m?) KiraFiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli lokasyon 6zelliklerine
sahiptir.
* 35. Sokak Gzerinde konumludur.
Mehmet N * ]
Sirin Demir Gokalp _ ) . Zemin kattan olugmaktadlr.v N ) o
0 (531) 666 Mahallesi'nde Dukkan Kiralik 110 15.500 140,91 * Tasinmazlardan 21 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani daha biyuktar.
92 00 konumlu ; Bkinaln:jn fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkezine goére daha
akimlidir.

* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip diikkanlarin lokasyon 6zellikleri, kat sayisi, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri ve
bina yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bolgeye gore talep gormeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukga yipranmis olmasi da g6z 6niinde bulundurularak s6z konusu dikkan nitelikli 216 ve 217 no.lu bagimsiz bolimlerin toplam
alan blyukligu goz 6niinde bulundurularak birim kira degerinin 55-59.-TL/m?/ay araliginda ve diger diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ise 88- 100.-
TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

TSRS
LAWY R vr it

Depo Emsalleri / Satis

. Birim Sat
Bilgi Satis Kullanim Satis Fiyati "’".11 atig i ) .
No Kavnagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alani Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
ynag Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.
* Meral Sokak tzerinde konumludur.
. * |s merkezi igerisinde bodrum katta bulunmaktadir.
Ugur M - ..
valana Gengosman * Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani oldukga
1 “M3Y " Mahallesi'nde  Depo/isyeri  Satilik 250 4.500.000  18.000  biiyuktir.
0(532) 133 % o .. - .
38 44 konumlu Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle
benzerdir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.
* Bliylikginar Sokak tizerinde konumludur.
* |s merkezi ierisinde bodrum katta bulunmaktadir.
Emrullah . . .
Bekmez Orta * Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani oldukga
2 Mahallesi'nde  Depo/isyeri Satilik 220 4.400.000 20.000 blylktir.
0(538) 618 : - - .
6793 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle
benzerdir.
* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli lokasyon 6zelliklerine
sahiptir.
* G-27. Sokak tizerinde konumludur.
. _ * |s merkezi ierisinde bodrum katta bulunmaktadir.
Gagri Genc  Seyitnizam * Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolime gore kullanim alani oldukga
3 0(530)047 Mahallesi'nde Depofisyeri  Satilik 300 6500000 21667 . 2" ubag 8 ¢
blylktir.
3939 konumlu

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle
benzerdir.

* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

TSRS
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Bilgi Satis Kullanim satis Fiyati Bifif.“ Satis ) ) .
No e Konum Kullanimi  Durumu/ Alani Fiyati Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli lokasyon 6zelliklerine
sahiptir.
* G-58. Sokak tizerinde konumludur.
Zeki Baler - Merkezefendi : * ?ar;r?:aezzllafj::;iiITL?(E);U@ka:;ts;I);rl:g:grlgiillrl.an|m alani oldukga
4 0(532) 315 Mahallesi'nde  Depo/Isyeri Satilik 200 5.200.000 26.000 biyktiir ’
78 80 konumlu * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle
benzerdir.
* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli lokasyon 6zelliklerine
sahiptir.
* Tok Sokak tizerinde konumludur.
Ugur * |s merkezi igerisinde bodrum katta bulunmaktadir.
Kalyoncu Muratpasa . * Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gére kullanim alani kismen
5 Mahallesi'nde  Depo/Isyeri Satilik 60 1.700.000 28.333 L
0(531) 694 konumiu kiguktar.
5191 * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkeziyle
benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip diikkanlarin lokasyon 6zellikleri, kat sayisi, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri ve
bina yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gore talep gérmeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da géz 6niinde bulundurularak s6z konusu depo nitelikli bagimsiz bélimlerin birim satis degerinin 15.000-
17.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Depo Emsalleri / Kira

No Bilgi Kaynagi Konum
Naci Galiskan .
1 0(537)858 i;l\;ahvaulfgs??:de konumlu
3728
Afsin Akar L "
2 0(532)575 i:)r:’]nuerxllir Mahallesi'nde
76 67
Hasan
Kayaylkan  Nine Hatun
0(531) 550 Mahallesi'nde konumlu
47 61

Kullanimi

Depo/isyeri

Depo/isyeri

Depo/isyeri

Kira Durumu/
Zamani

Kiralik

Kiralk

Kiralik

Kullanim
alani (m2)

200

120

140

Kira
Fiyati
(TL/ay)

12.000

8.500

10.000

Birim
KiraFiyati
(TL/m?/ay)

60,00

70,83

71,43

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

* Degerleme konusu tasinmazlara gére kismen avantajli
konumdadir.

* Mustafa Kemal Pasa Caddesi tizerinde konumludur.

* |s merkezi ierisinde bodrum katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani
oldukga biyuktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkezine gore daha bakimsizdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

* Degerleme konusu tasinmazlara goére kismen avantajli
konumdadir.

* Cengiz Topel Caddesi tizerinde konumludur.

* Is merkezi igerisinde bodrum katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani
daha biyuaktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkeziyle benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.

* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.

* 114. Sokak tizerinde konumludur.

* Is merkezi igerisinde bodrum katta bulunmaktadir.

* Tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliime gore kullanim alani
daha biyaktar.

* Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is
merkeziyle benzerdir.

* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.

* Pazarlik payi vardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

T / Kull Kira Birim
No Bilgi Kaynag Konum Kullanimi |raza:‘raunrlnu aI:n??r:?) Fiyati KiraFiyat: Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.
* Barbaros Hayrettin Caddesi tGzerinde konumludur.
* |s merkezi icerisinde bodrum katta bulunmaktadir.

Mesut . - ..

. * Tagsinmazlardan 1 no.lu bagimsiz boliime goére kullanim alani

Gorguldl — Cevatpasa Depof/isyeri  Kiralik 130 10000 7692  daha biyiktir
0(536)501 Mahallesi'nde konumlu po/isy ’ ’ 1a buyukeur. .
13 36 * Binanin fiziksel durumu tasinmazlarin konumlu oldugu is

merkeziyle benzerdir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu benzer 6zelliklere sahip diikkanlarin lokasyon 6zellikleri, kat sayisi, kullanim alani, fiziksel 6zellikleri ve
bina yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gore talep gérmeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da géz 6niinde bulundurularak s6z konusu depo nitelikli bagimsiz bélimlerin birim kira degerinin 56-65.-
TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TN LS A
LAMUWYRLLY bavd i

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK BURO

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 23.750 26.429 29.167 32.500
© o Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5/3 qg’ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g! Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
= Konum -10% -10% -10% -15%
S é Bina Yag/Kalitesi 0% 5% -10% -10%
§ = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E =§ Kullanim Alani -18% -18% -18% -18%
E Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

16.245 16.245

16.822

17.179

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK BURO

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 125,00 100,00 109,09 119,05 120,00
© - Pazarlik Payi 0% -10% -10% -15% -15%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
c‘n:’ g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
4
5 . Konum -10% -15% -15% -15% -15%
c
S g Bina Yasi/Kalitesi -10% 0% 0% 5% -10%
£
E = Bulundugu Kat/Manzara -4% -8% -6% -6% -2%
N
E 2 Kullanim Alani -15% 5% 0% 4% 0%
wn
i Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TN LS A
LAMUWYRLLY bavd i

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK DUKKAN

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 26.429 23.750 29.167 32.500

© o Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5/3 :qg’ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g! Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
< Konum -10% -8% -8% -8%

Rx T BinaYag/Kalitesi 0% 0% -10% -10%
g,. :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
= > =§ Kullanim Alani -2% 2% 2% -4%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

20.931

20.093 22.050

22.815

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK DUKKAN

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 111,1 120,0 125,0 140,9 140,9

© . Pazarlik Payi -10% -10% -15% -15% -15%
E <3S Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t‘n? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% -10% -10%

8 =@ BinaYag/Kalitesi -10% -10% -10% -20% -20%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanim Alami 2% 2% 5% 4% 4%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TN LS A
LAMUWYRLLY bavd i

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK DEPO/iSYERI

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 18.000 20.000 21.667 26.000 28.333

© o Pazarlik Payi -5% -10% -10% -15% -15%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

< Konum 0% 0% -10% -10% -10%

ﬁ = % Bina Yagi/Kalitesi -10% -12% -12% -15% -15%
g :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
€ 7 3 Kullanim Alani 5% 5% 7% 5% 2%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?) 16.245 16.740 16.575 17.680 17.581

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIiRALIK DEPO/iSYERI

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 60,0 70,8 71,4 76,9

© . Pazarlik Payi -5% -5% -15% -15%
E <5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t‘n? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. Konum -5% -5% 0% 0%

8 =@ BinaYag/Kalitesi 5% 5% -10% -10%
g‘ :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
e g Kullanim Alani 5% 3% 3% 3%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)

* Karsilastirma tablolari, degerlemeye konu tasinmazlardan 1 bagimsiz béliim no.lu depo, 21 bagimsiz béliim no.lu
diikkan ve 187 bagimsiz béliim no.lu biiro dikkate alinarak diizenlenmistir. Degerlemeye konu diger bagimsiz
béliimler icin deger takdiri, karsilastirma tablolarinda dikkate alinan bagimsiz béliimlere gére serefiyelendirilerek
yapilmugtir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6nilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R i TS
LAMIWYRLLY v

Biiro Nitelikli Bagimsiz Béliimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Briii;lz\)lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin (YTaLI;Iaslk Degeri Tasinmazin (Y;Ll;laslk Degeri
187 136,36 17.000 2.318.120 2.320.000
188 46,97 18.400 864.248 865.000
189 36,60 18.400 673.440 675.000
190 37,82 18.400 695.888 695.000
191 37,82 18.400 695.888 695.000
192 36,60 18.400 673.440 675.000
193 46,97 18.400 864.248 865.000
194 74,69 18.050 1.348.155 1.350.000
195 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
196 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
197 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
198 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
199 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
200 58,20 18.200 1.059.240 1.060.000
201 74,69 18.050 1.348.155 1.350.000
202 46,97 18.750 880.688 880.000
203 36,60 18.750 686.250 685.000
204 37,82 18.750 709.125 710.000
205 37,82 18.750 709.125 710.000
206 36,60 18.750 686.250 685.000
207 46,97 18.750 880.688 880.000
208 74,69 18.400 1.374.296 1.375.000
209 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
210 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
211 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
212 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
213 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
214 58,20 18.550 1.079.610 1.080.000
215 74,69 18.400 1.374.296 1.375.000

TOPLAM DEGER 29.615.398 29.630.000

Diikkan Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Boliim No Brt(lrtn?)lan BiRIM DECER Ta§|nm?1z-:.r; Degeri Tasinmazin ﬁLl;laslk Degeri
21 75,00 22.500 1.687.500 1.690.000
22 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
23 67,00 22.600 1.514.200 1.515.000
24 90,38 22.350 2.019.993 2.020.000
25 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
26 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
27 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R i TS
LAWY RS vt

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl:rt‘::)lan BiRiM DEGER Tasmma(!_lz_:-l; Degeri Tasinmazin zraLl;laslk Degeri
28 107,47 22.150 2.380.461 2.380.000
29 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
30 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
31 74,00 22.500 1.665.000 1.665.000
32 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
33 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
34 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
35 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
36 107,47 22.150 2.380.461 2.380.000
37 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
38 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
39 74,00 22.500 1.665.000 1.665.000
40 95,52 22.250 2.125.320 2.125.000
41 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
42 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
43 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
44 75,00 22.500 1.687.500 1.690.000
45 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
46 90,38 22.350 2.019.993 2.020.000
47 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
48 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
49 102,75 22.200 2.281.050 2.280.000
62 71,33 22.550 1.608.492 1.610.000
63 78,75 22.450 1.767.938 1.770.000
64 122,20 21.950 2.682.290 2.680.000
65 69,00 23.050 1.590.450 1.590.000
66 68,50 23.050 1.578.925 1.580.000
67 18,00 23.650 425.700 425.000
68 43,33 23.350 1.011.756 1.010.000
69 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
70 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
71 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
72 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
73 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
74 74,00 22.950 1.698.300 1.700.000
75 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
76 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
77 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
78 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
79 166,63 21.900 3.649.197 3.650.000
80 74,00 22.950 1.698.300 1.700.000
81 140,25 22.200 3.113.550 3.115.000
82 152,75 22.050 3.368.138 3.370.000
83 152,75 22.050 3.368.138 3.370.000
84 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
85 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
86 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl:rt‘::)lan BiRiM DEGER Tasmma(!_lz_:-l; Degeri Tasinmazin zraLl;laslk Degeri
87 102,75 22.650 2.327.288 2.325.000
100 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
101 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
102 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
103 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
104 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
105 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
106 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
107 152,75 22.500 3.436.875 3.435.000
108 101,00 23.100 2.333.100 2.335.000
109 101,00 23.100 2.333.100 2.335.000
110 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
111 102,75 23.100 2.373.525 2.375.000
112 102,40 23.050 2.360.320 2.360.000
113 45,00 23.750 1.068.750 1.070.000
114 47,48 23.700 1.125.276 1.125.000
115 47,48 23.700 1.125.276 1.125.000
116 45,00 23.750 1.068.750 1.070.000
117 45,00 23.750 1.068.750 1.070.000
118 45,48 23.750 1.080.150 1.080.000
119 108,10 23.000 2.486.300 2.485.000
120 106,38 23.000 2.446.740 2.445.000
121 106,38 23.000 2.446.740 2.445.000
122 106,38 23.000 2.446.740 2.445.000
123 106,38 23.000 2.446.740 2.445.000
124 112,30 22.950 2.577.285 2.575.000
125 183,81 22.100 4.062.201 4.060.000
126 107,47 23.450 2.520.172 2.520.000
127 102,75 23.500 2.414.625 2.415.000
128 52,75 24.150 1.273.913 1.275.000
129 65,70 23.950 1.573.515 1.575.000
130 75,00 23.850 1.788.750 1.790.000
131 75,00 23.850 1.788.750 1.790.000
132 79,13 23.800 1.883.294 1.885.000
133 152,75 22.900 3.497.975 3.500.000
134 159,75 22.850 3.650.288 3.650.000
135 107,47 23.450 2.520.172 2.520.000
136 102,75 23.500 2.414.625 2.415.000
137 79,13 23.800 1.883.294 1.885.000
138 75,00 23.850 1.788.750 1.790.000
139 75,00 23.850 1.788.750 1.790.000
140 75,80 23.850 1.807.830 1.810.000
141 102,75 23.500 2.414.625 2.415.000
142 107,47 23.450 2.520.172 2.520.000
143 180,17 22.600 4.071.842 4.070.000
144 177,30 22.600 4.006.980 4.005.000
145 177,30 22.600 4.006.980 4.005.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl:rt‘::)lan BiRiM DEGER Tasmma(!_lz_:-l; Degeri Tasinmazin zraLl;laslk Degeri
146 177,30 22.600 4.006.980 4.005.000
147 177,30 22.600 4.006.980 4.005.000
148 79,13 23.800 1.883.294 1.885.000
149 75,00 23.850 1.788.750 1.790.000
150 65,70 23.950 1.573.515 1.575.000
151 51,87 24.150 1.252.661 1.255.000
152 84,80 23.750 2.014.000 2.015.000
153 103,00 23.500 2.420.500 2.420.000
154 188,16 22.900 4.308.864 4.310.000
155 172,75 23.100 3.990.525 3.990.000
156 172,75 23.100 3.990.525 3.990.000
157 280,48 21.750 6.100.440 6.100.000
158 280,48 21.750 6.100.440 6.100.000
159 172,75 23.100 3.990.525 3.990.000
160 172,75 23.100 3.990.525 3.990.000
161 188,16 22.900 4.308.864 4.310.000
162 188,16 23.350 4.393.536 4.395.000
163 172,75 23.550 4.068.263 4.070.000
164 172,75 23.550 4.068.263 4.070.000
165 280,48 22.200 6.226.656 6.225.000
166 280,48 22.200 6.226.656 6.225.000
167 172,75 23.550 4.068.263 4.070.000
168 172,75 23.550 4.068.263 4.070.000
169 188,16 23.350 4.393.536 4.395.000
170 210,26 22.650 4.762.389 4.760.000
171 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
172 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
173 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
174 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
175 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
176 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
177 118,36 23.750 2.811.050 2.810.000
178 210,26 22.650 4.762.389 4.760.000
179 148,78 23.400 3.481.452 3.480.000
180 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
181 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
182 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
183 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
184 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
185 145,78 23.450 3.418.541 3.420.000
216 655,00 13.500 8.842.500 8.845.000
217 1.705,00 13.000 22.165.000 22.165.000

TOPLAM DEGER 408.279.497,00 408.280.000
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Depo/is Yeri Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Bri:'tne)lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin (Y:LI;Iaslk Degeri Tasinmazin (Y:Ll;laslk Degeri
1 98,85 16.000 1.581.600 1.580.000
2 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
3 72,08 16.480 1.187.878 1.190.000
4 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
5 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
6 87,90 16.000 1.406.400 1.405.000
7 90,38 16.480 1.489.462 1.490.000
8 90,38 16.480 1.489.462 1.490.000
9 90,38 16.480 1.489.462 1.490.000
10 90,38 16.480 1.489.462 1.490.000
11 90,38 16.000 1.446.080 1.445.000
12 90,38 16.480 1.489.462 1.490.000
13 89,63 16.480 1.477.102 1.475.000
14 98,50 16.480 1.623.280 1.625.000
15 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
16 63,82 17.140 1.093.875 1.095.000
17 67,88 17.140 1.163.463 1.165.000
18 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
19 79,50 16.480 1.310.160 1.310.000
20 98,85 16.000 1.581.600 1.580.000
50 156,11 15.410 2.405.655 2.405.000
51 148,08 15.410 2.281.913 2.280.000
52 247,50 15.300 3.786.750 3.785.000
53 247,50 15.300 3.786.750 3.785.000
54 156,11 15.410 2.405.655 2.405.000
55 156,11 15.410 2.405.655 2.405.000
56 156,11 15.700 2.450.927 2.450.000
57 148,08 15.700 2.324.856 2.325.000
58 247,50 15.600 3.861.000 3.860.000
59 247,50 15.600 3.861.000 3.860.000
60 156,11 15.700 2.450.927 2.450.000
61 156,11 15.700 2.450.927 2.450.000
88 143,00 15.410 2.203.630 2.205.000
89 148,00 15.410 2.280.680 2.280.000
90 247,00 15.300 3.779.100 3.780.000
91 247,00 15.300 3.779.100 3.780.000
92 155,00 15.410 2.388.550 2.390.000
93 148,00 15.410 2.280.680 2.280.000
94 143,00 15.700 2.245.100 2.245.000
95 148,00 15.700 2.323.600 2.325.000
96 247,00 15.600 3.853.200 3.855.000
97 247,00 15.600 3.853.200 3.855.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Briii;lz\)lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin (YTaLI;Iaslk Degeri Tasinmazin (Y:!Ll;laslk Degeri
98 155,00 15.700 2.433.500 2.435.000
99 148,00 15.700 2.323.600 2.325.000
TOPLAM DEGER 96.085.506 96.085.000

Biiro Nitelikli Taginmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimsiz Baliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri

(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)

187 136,36 79 10.909
188 46,97 75 3.567
189 36,60 78 2.872
190 37,82 75 2.872
191 37,82 75 2.872
192 36,60 78 2.872
193 46,97 75 3.567
194 74,69 74 5.566
195 58,20 74 4.378
196 58,20 74 4.378
197 58,20 74 4.378
198 58,20 74 4.378
199 58,20 74 4.378
200 58,20 74 4.378
201 74,69 74 5.566
202 46,97 77 3.637
203 36,60 79 2.928
204 37,82 77 2.929
205 37,82 77 2.929
206 36,60 79 2.928
207 46,97 77 3.637
208 74,69 75 5.675
209 58,20 76 4.464
210 58,20 76 4.464
211 58,20 76 4.464
212 58,20 76 4.464
213 58,20 76 4.464
214 58,20 76 4.464
215 74,69 75 5.675

TOPLAM DEGERI 122.707

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 123.000

Diikkan Nitelikli Tasinmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Boliim No Brit Alan Birim Degeri Kira Degeri
: (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
21 75,00 92,32 6.924
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bslim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
22 102,75 91,01 9.351
23 67,00 92,70 6.211
24 90,38 91,60 8.278
25 102,75 91,01 9.351
26 102,75 91,01 9.351
27 102,75 91,01 9.351
28 107,47 90,79 9.757
29 102,75 91,01 9.351
30 102,75 91,01 9.351
31 74,00 92,37 6.835
32 102,75 91,01 9.351
33 102,75 91,01 9.351
34 102,75 91,01 9.351
35 102,75 91,01 9.351
36 107,47 90,79 9.757
37 102,75 91,01 9.351
38 102,75 91,01 9.351
39 74,00 92,37 6.835
40 95,52 91,35 8.726
41 102,75 91,01 9.351
42 102,75 91,01 9.351
43 102,75 91,01 9.351
44 75,00 92,32 6.924
45 102,75 91,01 9.351
46 90,38 91,60 8.278
47 102,75 91,01 9.351
48 102,75 91,01 9.351
49 102,75 91,01 9.351
62 71,33 92,50 6.598
63 78,75 92,14 7.256
64 122,20 90,09 11.009
65 69,00 94,46 6.518
66 68,50 94,48 6.472
67 18,00 96,91 1.744
68 43,33 95,69 4.146
69 102,75 92,83 9.538
70 102,75 92,83 9.538
71 102,75 92,83 9.538
72 102,75 92,83 9.538
73 102,75 92,83 9.538
74 74,00 94,22 6.972
75 102,75 92,83 9.538
76 102,75 92,83 9.538
77 102,75 92,83 9.538
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bslim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
78 102,75 92,83 9.538
79 166,63 89,76 14.956
80 74,00 94,22 6.972
81 140,25 91,03 12.766
82 152,75 90,42 13.812
83 152,75 90,42 13.812
84 102,75 92,83 9.538
85 102,75 92,83 9.538
86 102,75 92,83 9.538
87 102,75 92,83 9.538
100 102,75 94,65 9.725
101 102,75 94,65 9.725
102 102,75 94,65 9.725
103 102,75 94,65 9.725
104 102,75 94,65 9.725
105 102,75 94,65 9.725
106 102,75 94,65 9.725
107 152,75 92,20 14.083
108 101,00 94,74 9.569
109 101,00 94,74 9.569
110 102,75 94,65 9.725
111 102,75 94,65 9.725
112 102,40 94,60 9.687
113 45,00 97,41 4.384
114 47,48 97,29 4.619
115 47,48 97,29 4.619
116 45,00 97,41 4.384
117 45,00 97,41 4.384
118 45,48 97,39 4.429
119 108,10 94,32 10.196
120 106,38 94,40 10.043
121 106,38 94,40 10.043
122 106,38 94,40 10.043
123 106,38 94,40 10.043
124 112,30 94,11 10.569
125 183,81 90,60 16.654
126 107,47 96,24 10.342
127 102,75 96,47 9.913
128 52,75 98,97 5.221
129 65,70 98,33 6.460
130 75,00 97,86 7.340
131 75,00 97,86 7.340
132 79,13 97,65 7.727
133 152,75 93,97 14.354
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bslim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
134 159,75 93,62 14.956
135 107,47 96,24 10.342
136 102,75 96,47 9.913
137 79,13 97,65 7.727
138 75,00 97,86 7.340
139 75,00 97,86 7.340
140 75,80 97,82 7.415
141 102,75 96,47 9.913
142 107,47 96,24 10.342
143 180,17 92,60 16.683
144 177,30 92,74 16.443
145 177,30 92,74 16.443
146 177,30 92,74 16.443
147 177,30 92,74 16.443
148 79,13 97,65 7.727
149 75,00 97,86 7.340
150 65,70 98,33 6.460
151 51,87 99,02 5.136
152 84,80 97,37 8.257
153 103,00 96,46 9.935
154 188,16 94,01 17.688
155 172,75 94,79 16.375
156 172,75 94,79 16.375
157 280,48 89,29 25.045
158 280,48 89,29 25.045
159 172,75 94,79 16.375
160 172,75 94,79 16.375
161 188,16 94,01 17.688
162 188,16 95,81 18.028
163 172,75 96,61 16.690
164 172,75 96,61 16.690
165 280,48 91,01 25.527
166 280,48 91,01 25.527
167 172,75 96,61 16.690
168 172,75 96,61 16.690
169 188,16 95,81 18.028
170 210,26 92,81 19.514
171 145,78 96,10 14.009
172 145,78 96,10 14.009
173 145,78 96,10 14.009
174 145,78 96,10 14.009
175 145,78 96,10 14.009
176 145,78 96,10 14.009
177 118,36 97,50 11.540
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Baliim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
178 210,26 92,81 19.514
179 148,78 95,95 14.275
180 145,78 96,10 14.009
181 145,78 96,10 14.009
182 145,78 96,10 14.009
183 145,78 96,10 14.009
184 145,78 96,10 14.009
185 145,78 96,10 14.009
216 655,00 55,65 36.451
217 1.705,00 53,00 90.365

TOPLAM DEGERI 1.673.985

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.674.000

Depo/is Yeri Nitelikli Tasinmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimsiz B&lim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
1 98,85 60,0 5.931
2 79,50 61,8 4.913
3 72,08 61,8 4.455
4 79,50 61,8 4913
5 79,50 61,8 4913
6 87,90 60,0 5.274
7 90,38 61,8 5.585
8 90,38 61,8 5.585
9 90,38 61,8 5.585
10 90,38 61,8 5.585
11 90,38 60,0 5.423
12 90,38 61,8 5.585
13 89,63 61,8 5.539
14 98,50 61,8 6.087
15 79,50 61,8 4.913
16 63,82 64,3 4.102
17 67,88 64,3 4.363
18 79,50 61,8 4.913
19 79,50 61,8 4,913
20 98,85 60,0 5.931
50 156,11 57,8 9.020
51 148,08 57,8 8.556
52 247,50 57,4 14.203
53 247,50 57,4 14.203
54 156,11 57,8 9.020
55 156,11 57,8 9.020
56 156,11 58,9 9.193
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimsiz Bslim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
57 148,08 58,9 8.720
58 247,50 58,5 14.476
59 247,50 58,5 14.476
60 156,11 58,9 9.193
61 156,11 58,9 9.193
88 143,00 57,8 8.262
89 148,00 57,8 8.551
90 247,00 57,4 14.174
91 247,00 57,4 14.174
92 155,00 57,8 8.956
93 148,00 57,8 8.551
94 143,00 58,9 8.421
95 148,00 58,9 8.716
96 247,00 58,5 14.447
97 247,00 58,5 14.447
98 155,00 58,9 9.128
99 148,00 58,9 8.716
TOPLAM DEGERI 360.325
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 360.000

Maliyet Yaklagsimi
Bu degerleme c¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi1” yontemi uygulanmamistir

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir mlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligki incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu 40 m? alanh biro, aylik 5.000 TL/ay ile kiralanmis olup ilgili
emlakgisindan 1.250.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 5.000 TL / Ay / 1.250.000 TL = 0,048

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu 60 m? alanli ditkkan, 1.600.000 TL bedel ile satilik olup ile
kiralanmis olup ilgili emlakgisindan aylik 6.000 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama
yapilirken pazarlik paylari distlmastr.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 6.000 TL / Ay / 1.450.000 TL = 0,050
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- Tasinmazlara yakin konumlu, 250 m? alanh depo/isyeri 4.500.000 TL bedelle satilik olup mulkiin mevcutta
aylik 16.000-17.000 TL/Ay kira gelirinin olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 16.500 TL / Ay / 4.000.000 TL = 0,050

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; biiro nitelikli
tasinmazlar igin 74-81.-TL/m?/ay; dukkan nitelikli tasinmazlar icin 95-104.-TL/m?/ay; depo nitelikli
tasinmazlar icin 57-62.-TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon orani tasinmazlar icin 5,00 olarak kabul edilmistir.

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

Biiro Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Boliim Bina Biruim. Kira ' Kap. Tasinmazin Degeri Ta§|nma2|un Y.aklaslk
No Alani Degeri Degeri Orani Degeri
(m?) (TL/m?/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)
187 136,36 79 10.790 5,00% 2.589.640 2.590.000
188 46,97 75 3.528 5,00% 846.833 845.000
189 36,60 78 2.840 5,00% 681.685 680.000
190 37,82 75 2.841 5,00% 681.865 680.000
191 37,82 75 2.841 5,00% 681.865 680.000
192 36,60 78 2.840 5,00% 681.685 680.000
193 46,97 75 3.528 5,00% 846.833 845.000
194 74,69 74 5.505 5,00% 1.321.195 1.320.000
195 58,20 74 4.331 5,00% 1.039.402 1.040.000
196 58,20 74 4331 5,00% 1.039.402 1.040.000
197 58,20 74 4.331 5,00% 1.039.402 1.040.000
198 58,20 74 4331 5,00% 1.039.402 1.040.000
199 58,20 74 4.331 5,00% 1.039.402 1.040.000
200 58,20 74 4331 5,00% 1.039.402 1.040.000
201 74,69 74 5.505 5,00% 1.321.195 1.320.000
202 46,97 77 3.598 5,00% 863.437 865.000
203 36,60 79 2.896 5,00% 695.078 695.000
204 37,82 77 2.897 5,00% 695.235 695.000
205 37,82 77 2.897 5,00% 695.235 695.000
206 36,60 79 2.896 5,00% 695.078 695.000
207 46,97 77 3.598 5,00% 863.437 865.000
208 74,69 75 5.613 5,00% 1.347.101 1.345.000
209 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
210 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
211 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
212 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
213 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
214 58,20 76 4.416 5,00% 1.059.782 1.060.000
215 74,69 75 5.613 5,00% 1.347.101 1.345.000
TOPLAM DEGERI 29.449.605 29.440.000
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Diikkan Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz B6liim :::: :;g:;i Dlt(eig:ri (l)(raapn'l Taginmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No (m?)  (T/may)  (TL/ay) (%) 2 P
21 75,00 92,32 6.924 5,00% 1.661.791 1.660.000
22 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
23 67,00 92,70 6.211 5,00% 1.490.607 1.490.000
24 90,38 91,60 8.278 5,00% 1.986.818 1.985.000
25 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
26 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
27 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
28 107,47 90,79 9.757 5,00% 2.341.694 2.340.000
29 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
30 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
31 74,00 92,37 6.835 5,00% 1.640.473 1.640.000
32 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
33 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
34 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
35 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
36 107,47 90,79 9.757 5,00% 2.341.694 2.340.000
37 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
38 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
39 74,00 92,37 6.835 5,00% 1.640.473 1.640.000
40 95,52 91,35 8.726 5,00% 2.094.247 2.095.000
41 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
42 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
43 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
44 75,00 92,32 6.924 5,00% 1.661.791 1.660.000
45 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
46 90,38 91,60 8.278 5,00% 1.986.818 1.985.000
47 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
48 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
49 102,75 91,01 9.351 5,00% 2.244.344 2.245.000
62 71,33 92,50 6.598 5,00% 1.583.441 1.585.000
63 78,75 92,14 7.256 5,00% 1.741.535 1.740.000
64 122,20 90,09 11.009 5,00% 2.642.253 2.640.000
65 69,00 94,46 6.518 5,00% 1.564.210 1.565.000
66 68,50 94,48 6.472 5,00% 1.553.271 1.555.000
67 18,00 96,91 1.744 5,00% 418.665 420.000
68 43,33 95,69 4.146 5,00% 995.135 995.000
69 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
70 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
71 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
72 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
73 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
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Bagimisz B6liim :::: :;g:;i Dlég:ri (l)(fapr;l Taginmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No (m?)  (T/may)  (TL/ay) (%) 2 P
74 74,00 94,22 6.972 5,00% 1.673.282 1.675.000
75 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
76 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
77 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
78 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
79 166,63 89,76 14.956 5,00% 3.589.424 3.590.000
80 74,00 94,22 6.972 5,00% 1.673.282 1.675.000
81 140,25 91,03 12.766 5,00% 3.063.928 3.065.000
82 152,75 90,42 13.812 5,00% 3.314.936 3.315.000
83 152,75 90,42 13.812 5,00% 3.314.936 3.315.000
84 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
85 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
86 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
87 102,75 92,83 9.538 5,00% 2.289.231 2.290.000
100 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
101 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
102 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
103 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
104 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
105 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
106 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
107 152,75 92,20 14.083 5,00% 3.379.935 3.380.000
108 101,00 94,74 9.569 5,00% 2.296.447 2.295.000
109 101,00 94,74 9.569 5,00% 2.296.447 2.295.000
110 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
111 102,75 94,65 9.725 5,00% 2.334.118 2.335.000
112 102,40 94,60 9.687 5,00% 2.324.835 2.325.000
113 45,00 97,41 4.384 5,00% 1.052.073 1.050.000
114 47,48 97,29 4.619 5,00% 1.108.668 1.110.000
115 47,48 97,29 4.619 5,00% 1.108.668 1.110.000
116 45,00 97,41 4.384 5,00% 1.052.073 1.050.000
117 45,00 97,41 4.384 5,00% 1.052.073 1.050.000
118 45,48 97,39 4.429 5,00% 1.063.038 1.065.000
119 108,10 94,32 10.196 5,00% 2.446.989 2.445.000
120 106,38 94,40 10.043 5,00% 2.410.209 2.410.000
121 106,38 94,40 10.043 5,00% 2.410.209 2.410.000
122 106,38 94,40 10.043 5,00% 2.410.209 2.410.000
123 106,38 94,40 10.043 5,00% 2.410.209 2.410.000
124 112,30 94,11 10.569 5,00% 2.536.507 2.535.000
125 183,81 90,60 16.654 5,00% 3.996.909 3.995.000
126 107,47 96,24 10.342 5,00% 2.482.196 2.480.000
127 102,75 96,47 9.913 5,00% 2.379.005 2.380.000
128 52,75 98,97 5.221 5,00% 1.253.019 1.255.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Bolim Brut Bir:‘im. Kira . Kap. Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No Alan Degeri Degeri Orani (TL) Degeri (TL)
(m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%)
129 65,70 98,33 6.460 5,00% 1.550.412 1.550.000
130 75,00 97,86 7.340 5,00% 1.761.499 1.760.000
131 75,00 97,86 7.340 5,00% 1.761.499 1.760.000
132 79,13 97,65 7.727 5,00% 1.854.573 1.855.000
133 152,75 93,97 14.354 5,00% 3.444.934 3.445.000
134 159,75 93,62 14.956 5,00% 3.589.371 3.590.000
135 107,47 96,24 10.342 5,00% 2.482.196 2.480.000
136 102,75 96,47 9.913 5,00% 2.379.005 2.380.000
137 79,13 97,65 7.727 5,00% 1.854.573 1.855.000
138 75,00 97,86 7.340 5,00% 1.761.499 1.760.000
139 75,00 97,86 7.340 5,00% 1.761.499 1.760.000
140 75,80 97,82 7.415 5,00% 1.779.560 1.780.000
141 102,75 96,47 9.913 5,00% 2.379.005 2.380.000
142 107,47 96,24 10.342 5,00% 2.482.196 2.480.000
143 180,17 92,60 16.683 5,00% 4.003.990 4.005.000
144 177,30 92,74 16.443 5,00% 3.946.321 3.945.000
145 177,30 92,74 16.443 5,00% 3.946.321 3.945.000
146 177,30 92,74 16.443 5,00% 3.946.321 3.945.000
147 177,30 92,74 16.443 5,00% 3.946.321 3.945.000
148 79,13 97,65 7.727 5,00% 1.854.573 1.855.000
149 75,00 97,86 7.340 5,00% 1.761.499 1.760.000
150 65,70 98,33 6.460 5,00% 1.550.412 1.550.000
151 51,87 99,02 5.136 5,00% 1.232.663 1.235.000
152 84,80 97,37 8.257 5,00% 1.981.686 1.980.000
153 103,00 96,46 9.935 5,00% 2.384.484 2.385.000
154 188,16 94,01 17.688 5,00% 4.245.134 4.245.000
155 172,75 94,79 16.375 5,00% 3.930.067 3.930.000
156 172,75 94,79 16.375 5,00% 3.930.067 3.930.000
157 280,48 89,29 25.045 5,00% 6.010.870 6.010.000
158 280,48 89,29 25.045 5,00% 6.010.870 6.010.000
159 172,75 94,79 16.375 5,00% 3.930.067 3.930.000
160 172,75 94,79 16.375 5,00% 3.930.067 3.930.000
161 188,16 94,01 17.688 5,00% 4.245.134 4.245.000
162 188,16 95,81 18.028 5,00% 4.326.772 4.325.000
163 172,75 96,61 16.690 5,00% 4.005.646 4.005.000
164 172,75 96,61 16.690 5,00% 4.005.646 4.005.000
165 280,48 91,01 25.527 5,00% 6.126.464 6.125.000
166 280,48 91,01 25.527 5,00% 6.126.464 6.125.000
167 172,75 96,61 16.690 5,00% 4.005.646 4.005.000
168 172,75 96,61 16.690 5,00% 4.005.646 4.005.000
169 188,16 95,81 18.028 5,00% 4.326.772 4.325.000
170 210,26 92,81 19.514 5,00% 4.683.429 4.685.000
171 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000

75



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

R i TS
LAWY RS vt

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Bolim Brut Bir:‘im. Kira . Kap. Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No Alan Degeri Degeri Orani (TL) Degeri (TL)
(m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%)
172 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
173 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
174 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
175 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
176 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
177 118,36 97,50 11.540 5,00% 2.769.523 2.770.000
178 210,26 92,81 19.514 5,00% 4.683.429 4.685.000
179 148,78 95,95 14.275 5,00% 3.425.937 3.425.000
180 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
181 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
182 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
183 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
184 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
185 145,78 96,10 14.009 5,00% 3.362.209 3.360.000
216 655,00 55,65 36.451 5,00% 8.748.180 8.750.000
217 1.705,00 53,00 90.365 5,00% 21.687.600 21.690.000
TOPLAM DEGERI 401.756.379 401.730.000

Depo Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. i Bina Birim Kira Kap. Tasinmazin Tasinmazin Yaklagik
BaglmllzzoBolum Alani Degeri Degeri Orani Degeri Degeri
(m?) (TL/m?/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)

1 98,85 60,0 5.931 5,00% 1.423.440 1.425.000
2 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
3 72,08 61,8 4.455 5,00% 1.069.091 1.070.000
4 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
5 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
6 87,90 60,0 5.274 5,00% 1.265.760 1.265.000
7 90,38 61,8 5.585 5,00% 1.340.516 1.340.000
8 90,38 61,8 5.585 5,00% 1.340.516 1.340.000
9 90,38 61,8 5.585 5,00% 1.340.516 1.340.000
10 90,38 61,8 5.585 5,00% 1.340.516 1.340.000
11 90,38 60,0 5.423 5,00% 1.301.472 1.300.000
12 90,38 61,8 5.585 5,00% 1.340.516 1.340.000
13 89,63 61,8 5.539 5,00% 1.329.392 1.330.000
14 98,50 61,8 6.087 5,00% 1.460.952 1.460.000
15 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
16 63,82 64,3 4.102 5,00% 984.441 985.000

17 67,88 64,3 4.363 5,00% 1.047.068 1.045.000
18 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
19 79,50 61,8 4.913 5,00% 1.179.144 1.180.000
20 98,85 60,0 5.931 5,00% 1.423.440 1.425.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. - Bina Birim Kira Kap. Tasinmazin Tasinmazin Yaklagik
Baglmllz:)Bolum Alani Degeri Degeri Orani Degeri Degeri
(m?) (TL/m?/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)

50 156,11 57,8 9.020 5,00% 2.164.725 2.165.000
51 148,08 57,8 8.556 5,00% 2.053.376 2.055.000
52 247,50 57,4 14.203 5,00% 3.408.711 3.410.000
53 247,50 57,4 14.203 5,00% 3.408.711 3.410.000
54 156,11 57,8 9.020 5,00% 2.164.725 2.165.000
55 156,11 57,8 9.020 5,00% 2.164.725 2.165.000
56 156,11 58,9 9.193 5,00% 2.206.355 2.205.000
57 148,08 58,9 8.720 5,00% 2.092.864 2.095.000
58 247,50 58,5 14.476 5,00% 3.474.264 3.475.000
59 247,50 58,5 14.476 5,00% 3.474.264 3.475.000
60 156,11 58,9 9.193 5,00% 2.206.355 2.205.000
61 156,11 58,9 9.193 5,00% 2.206.355 2.205.000
88 143,00 57,8 8.262 5,00% 1.982.933 1.985.000
89 148,00 57,8 8.551 5,00% 2.052.267 2.050.000
90 247,00 57,4 14.174 5,00% 3.401.825 3.400.000
91 247,00 57,4 14.174 5,00% 3.401.825 3.400.000
92 155,00 57,8 8.956 5,00% 2.149.333 2.150.000
93 148,00 57,8 8.551 5,00% 2.052.267 2.050.000
94 143,00 58,9 8.421 5,00% 2.021.067 2.020.000
95 148,00 58,9 8.716 5,00% 2.091.733 2.090.000
96 247,00 58,5 14.447 5,00% 3.467.245 3.465.000
97 247,00 58,5 14.447 5,00% 3.467.245 3.465.000
98 155,00 58,9 9.128 5,00% 2.190.667 2.190.000
99 148,00 58,9 8.716 5,00% 2.091.733 2.090.000

TOPLAM DEGERI 86.478.071 86.470.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme galismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin ve 2937 ada 45 no.lu parselin tapu kayitlarinda,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 216 adet bagimsiz bélimiin konumlu oldugu parselin biyik bir kismi 06.12.2007 onay
tarihli 1/1.000 6lgekli “Zeytinburnu Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”
lejandinda kalmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimlerin konumlu oldugu yapilara ait 07.06.1974 ve
29.12.1994 tarihli yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Kat milkiyetine gecis islemleri de tamamlanmis
216 adet bagimsiz bolim, mevcutta da tapu kayitlarinda gorilen vasiflara uygun amacla kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu 2937 ada 45 no.lu parsel tapu kayitlarinda “Muhavvele Merkezi Yan1” olarak
gorilmekte olup bu vasif herhangi bir kullanim amacini belirtmemektedir. Degerlemeye konu tasinmaz
mevcut durumda da Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan bir arsa olarak kullanilmaktadir. Bu nedenle
mevcut kullaniminin, tapu kayitlarindaki vasfi ile uyumlu oldugu distinilmektedir

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu 2937 ada 46 no.lu parsel lzerinde konumlu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “diikkan”,
“biiro” ve “depo”; 2937 ada 45 no.lu parselin ise “arsa/arazi” vasifli olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portfoyiine 21 ila 185 no.lu bagimsiz bolimler ile 216 ve 217 no.lu bagimsiz bolimlerin “diikkan”,
187 ila 215 no.lu bagimsiz bélimlerin “biiro”, 1 ila 99 no.lu bagimsiz béliimlerin “depo” olarak; 2937 ada,
45 no.lu parselin ise “arsa/arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig distuntlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerini olumsuz yonde
etkilemeyecegi dlisintilmektedir

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarina gore devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Biiro”, “Diikkan” ve “Depo” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 533.995.000
Gelir Yaklagimi 517.640.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralama piyasasinin oturmus oldugu tespit edilmis olup gerceklesen kiralama verilerine
ulasiimistir.
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Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 28.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 533.995.000.-TL  Besyuzotuziigmilyondokuzylizdoksanbegsbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 640.794.000.-TL  AltiylGzkirkmilyonyediylizdoksandértbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 2.157.000.-TL ikimilyonytizelliyedibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 2.588.400.-TL ikimilyonbesyiizseksensekizbindértyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Furkan OZGELEBI

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