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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mabhallesi Cankaya Caddesi 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 2024REV1056 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 6l¢imiine 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 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 757.725.000.-TL  Yediylzelliyedimilyonyediylizyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 909.270.000.-TL  Dokuzylizdokuzmilyonikiylzyetmisbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 3.119.000.-TL Ugmilyonyiizondokuzbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 3.742.800.-TL Ugmilyonyediyiizkirkikibinsekizyiiz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2024 tarihli s6zlesmeye 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
Sedat KARA

Ece KADIOGLU, MRICS 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 sinirh 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 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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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,
lila 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 Usti kat sayisi: 4

Yol kotu alti kat sayisi: 2

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 24.000-26.450.-TL/m?
BURO BiRiM KiRA DEGERI 73-112.-TL/m?/ay

22.500.-TL/m? (217 no.lu bagimsiz bélim)
DUKKAN BiRiM SATIS DEGERI 19.000.-TL/m? (216 no.lu bagimsiz béliim)
30.600-33.900.-TL/m? (Diger bagimsiz bolimler)

92.-TL/m?/ay (217 no.lu bagimsiz béliim)
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 79.-TL/m?/ay (216 no.lu bagimsiz bélim)
127-141.-TL/m?/ay (Diger bagimsiz bélimler)

DEPO/iSYERI BiRiM SATIS DEGERi | 21.520-24.110.-TL/m?

DEPO/iSYERI BiRiM KiRA DEGERI 86-97.-TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 757.725.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 909.270.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 3.119.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 3.742.800.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024
tarihinde, 2024REV1056 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 lizerinde 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 31.12.2024 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; 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 Sedat KARA yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 11.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 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 Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 19.11.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi,
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 béliim no.lu gayrimenkuller ve 2937 ada
45 no.lu parselin 31.12.2024 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 Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 20.12.2017  2017REV944 o ADIOELU 39.630.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 30.12.2022  2022REV766 o ADIOELU 254.670.000

Rapor 3 20.12.2023  2023REV912 Ozan KOLCUOGLU 533.995.000

Ece KADIOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 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 Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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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 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biydklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IS 18%
I )2 %
I ) 3%,
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TOIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayis m— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi I ———  13%
30-44 yas grubu kisi sayis I ——————— ) )%,
15-29 yas grubu kisi sayisi  n ——— 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ———— ) 7,

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

TUIK, 2023

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2
85.000.000 1,5
80.000.000 1
75.000.000 0,5
70.000.000 0

S 1 O N 0 O O H N ™M

P T = T R B P~ B N I N I o

o o (@) o o o o o o o

N & &8 & & & A& & & &

Nifus BuyUklUgl — e=@==NUfus Artig Hizi

Bilinmeyen 1%
Ylksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... —s——— 13%
ilkégretim Mezunu S ———  ]7%
Yiksekokul veya Fakiilte... n————— 159
Lise veya Dengi Okul Mezunu m.-—s—— ) %,
ilkokul Mezunu  e——— )%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%
Yiksek Lisans ve Doktora... 3%
Okuma-Yazma Bilmeyen = 0%
Ortaokul veya Dengi Okul... ———— 17%
ilkdégretim Mezunu EEE— ]5%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s ——————— ]3%
Lise veya Dengi Okul... n—-_ —ssss— 2 3%

ilkokul Mezunu  —e—— ———— 19

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken ¢ekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2'den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
60,00 A
-40,00 A
20,00 A

0,00 ~

-77,93

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

25.00% Ceyreklere Gore Bilyliime

20,00% (% degisim)
15,00%
0,
10,00% 2,10%
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
§z5E82528=5a82853825¢
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yukselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim

gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a ¢ikmistir. Dis ticaret agigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptigi géralmistdr.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Mahallesi Merkezefendi

Koyii -

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 Ortakhgi A.S. / Tam
ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Mahallesi Merkezefendi

Koyl -

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?2

Bl\llc:’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 Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 4 35 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 5 35 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 6 39 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 10 41 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S
A 1.Bodrum 11 41 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 12 41 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 13 40 / 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
A 1.Bodrum 14 42 |/ 16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 Ortakligi A.S
A 1.Bodrum 18 35 /16954 Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 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.$
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 Yatirnm Ortakhgi 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 Ortakhgi 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 Yatirnm 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 Ortakhgi 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 Ortakligi 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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BI\Ile Kat No Bag. B6l. No Arsa Payi Niteligi Malik - Hisse

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 Ortakhgi 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 Yatirnm Ortakhgi 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 Yatirnm Ortakhgi 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 Ortakhgi 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 Ortakligi 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 Ortakligi 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 Yatirnm Ortakhgi 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 gériiniiyor 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 Saglhk
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 MadurlGgi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.11.2024 tarih, saat 10:20-16:20 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 lizerinde 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 iligkin Goriis:

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

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.11.2024 tarih, saat 10:20-16:20 itibariyla

alinan TAKBIS kayitlarina gére son ¢ 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 11.12.2024 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, 14.06.2024
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2937 ada 45 parsel;

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

*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, 46 no.lu parsel ile 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**

*S6z 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.

14.06.2024 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
saglk tesisleri, ibadet yerleri, park ve benzeri yesil alanlar, meydanlar, spor ve oyun alanlari, bolgesel
otopark, sinema-tiyatro-muize-kiitliphane-sergi salonu gibi sosyal ve kiiltirel tesisler, sosyal ve teknik
altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar, ortak alanlari baska 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 Uzeri olan parsellerde yapilacak olan iskan edilebilir ingaar 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, saglik, ibadet, glvenlik, kiltlr, vb. kamu hizmetlerine Ucretsizz
tahsis edilmek lzere parseldeki yapilarin iskani alinmadan dnce ilce belediyesine hibe edilmelidir.

Uzerinde yapi yapilacak parselin kadastral(kék parsel) yiiz 6l¢iimiinden %40 ve {izeri oranda DOP kesintisi
yapilmasi, meri imar planina gére 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 lzerine ¢ikarilmasi gerekir. Tarif edilen terk/hibe alaninin vaziyet planina gére yola terk
edilmesi gereken kismi disinda kalan kisim parsel alanindan terk/hibe edilebilecegi gibi esdegerde (konu
edilen tasinmazlarin kiymetleri belediye kiymet takdir komisyonunca belirlenmek kosuluyla) baska bir
alandan da yapilabilir. Baska bir alandan terk/hibe durumunda parselin vaziyet planinda yola ayrilmis olan
kismi disinda kalan, karsiligl baska bir alandan terk hibe edilen kismi daha sonra yapilacak plan degisikligi
ile buna uygun hale getirilmek kosuluyla bu plan degisikligi beklenmeksizin parselin plan fonkiyonunda
kullanilabilir.

Parselden kesilecek kamu kullanim alani oraninin %40 ve {izerine ¢ikarilmasi ve subasman kotunun
Gstinde “Yencok” 15 katin asilmamasi sartiyla, Gizerinde mevcut yapi ile ilgili olarak 6306 sayili kanun
kapsaminda riskli yapi onayi ve lzerinde yapilacak yapi ile ilgili olarak noter onayli kat karsiligl insaat
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s6zlesmesi bu plan notu degisikliginin yirulige girdigi tarihten énce gergeklesmis olan parsel, minimum
parsel yizolgliminin bu plan notuna gore saglanmasi ve 31.12.2024 tarihine kadar yapi ruhsati almasi
kaydi ile “parsellerde gelecek nifus igin kisi basina 10 m? yesil alan ayrilmaksizin” 22.03.2021 tarihinden
once ydirilikte olan plan kosullarindan yararlandirilir.

Kadastral (kok parsel) yiiz 6lglimlerinden %40’tan fazla kesinti yapilmis olan parsellerin emsal hesabi
parselin kadastral (kok parsel) yiiz 6lciminin %60’ Gzerinden hesaplanir.

Uzerinde yapi yapilacak parsellerin kadastral yiiz 6lglimlerinin %60’inin en az 1.000 m? olmasi gerekir.
(yol, donati alanari ve tzerinde yikilma riski bulumayan binalar olan parseller ile ¢evrili oldugu icin tevhit
suretiyle de net 1.000 m? yiz 6l¢iimiine ulasmasi mimkin olmayan parseller icin bu kosul aranmaz.)
Maks. KAKS: 1,60, Min. TAKS: 0,20°dir. Maks. TAKS meri yonetmelikten alinir. Kadastral yliz 6lciimlerinin
%601 2.000 m? ve (zeri 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
¢ok %80’i konut ve rezidans olarak yapilabilir.

Plan Gstindeki gosterimler farkh olsa da subasman kotunun lstiinde “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 Gstlndeki 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. Cekme mesafelerinin kat adedine bagh olarak degismesi
zoeunlu degildir. Bu mesafeleri azaltmamak kaydiyla ¢gekme 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.

Bu alanlarda gevre sagligi yoniinden 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 ylksekliklerden 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 6lgiimlerinin %60’1 2.000 m? ve Uzeri olan parsellerde tek bagimsiz b6élim olarak yapilan ve
otopark ihtiyaci parsel biinyesinde karsilanan yurt, her sinif ve kademede egitim-6gretim ve saglik tesisi,
sosyal ve kdlturel 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, kiitliphane, mescit, spor merkezi, SPA, ylizme
havuzu, tesis yonetimi ile ildili idari birimler, personel soyunma ve giyinme odalari, personel
yemekhanesi, laboratuvar, goriintlileme merkezi, yogun bakim Unitesi, 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 mimkiin olmadigi mimari estetik komisyon tarafindan degerlendirilenler emsale dahil olmaksizin
yapilabilir.

Bu plan notunun yirirliuge girdigi tarihten 6nce ruhsat almis yapilar (bu ruhsat dogrultusunda yapilan
yallar yikilincaya dek) ruhsat aldigi tarihteki plan notlari hiikiimlerine tabidir.
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e Yapilasmadan kaynakli olarak imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulanmadigi hallerde bir yada daha fazla
parseli icerecek sekilde imar Kanunu’nun 15., 16. ve 17. maddeleri uygulanabilir.

e Bu plan notlari kesinlesinceye kadar halihazirda yiirilikte olan plan notlari gegerliligini korumaya devam
edecektir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Donemde 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
olcekli “Zeytinburnu Uygulama imar Plani” kapsaminda, kismen “Konut-Hizmet-Ticaret Alani”, kismen “Acik
Semt Spor Alani”, kismen “Yol Alani” lejandinda, KAKS: 2,00 ve Hmaks: 45-55 m yapilasma kosullarina sahip
iken 14.06.2024 tarihli plan notu degisikligi ile tasinmazin konumlu oldugu parselin yikselik siniri 15 kat ve
19.06.2023 tarihinden dnce belirlenen parsellerde gelecek niifus icin kisi basina 10 m? yesil alan ayrilmaksizin
ibaresi 31.12.2024 tarihinden 6nce olarak karar verilmistir.

Degerleme konusu 2937 ada 45 no.lu parsel ise 06.12.2007 onay tarihli, 1/1.000 o&lgekli “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 14.06.2024 tarihli plan notu degisikligi ile
tasinmazin konumlu oldugu parselin yiikselik siniri 15 kat ve 19.06.2023 tarihinden 6nce belirlenen
parsellerde gelecek niifus icin kisi basina 10 m? yesil alan ayrilmaksizin ibaresi 31.12.2024 tarihinden énce
olarak karar verilmistir. Zeytinburnu Belediyesi imar Miidiirligi’nden sifahen edinilen bilgiye gére minimum
parsel alaninin 1.000 m? yiiz 6l¢ciimiine sahip olmasi gerekmektedir. Bu sebeple 45 no.lu parselin 46 no.lu
parsel ile tevhid edilmeden lzerinde herhangi bir yapilasma yapilamayacagi belirtilmistir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Zeytinburnu Belediyesi'nde 11.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere goére tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

2937 ada 46 no.lu parsel;

Yasal Belge No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
Yapi Mu_ayene ve Kullanma 07.06.1974 599 1.805 Yeni Yapi 2}7 adet. pagumsnz bolime iliskin
Izin Raporu diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 17.08.1989 59/49 9.150 Yeni Yapi A Blok’a iliskin diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 17.08.1989 63/5 8.168 Yeni Yapi B Blok’a iliskin diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 17.08.1989 63/5 11.850 Yeni Yapi C Blok’a iliskin dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 17.08.1989 63/7 8.270 Yeni Yapi D Blok’a iliskin diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 17.08.1989 63/8 1.950 Yeni Yapi L Blok’a iliskin diizenlenmistir.
Onayl Mimari Proje 18.02.1993  3126% 44906 Yenivap v B G D wve L Bloklara iliskin
-3222 diizenlenmistir.
6281/23 Ek blok binasi (217 no.lu bagimsiz
Onaylh Mimari Proje 29.12.1994 78 2.640,70 Tadilat bolim) ingsaatina iliskin igin ilaveden
dolayi tadilat amagl diizenlenmistir.
., . 994/960 . e e e _—
Yapi Kullanma Izin Belgesi*  29.12.1994 ) 24.828 Yeni Yapi A-B-L Bloklara iliskin diizenlenmistir.
- . 994/960 . e e e -
Yapi Kullanma lzin Belgesi*  29.12.1994 5 20.078 Yeni Yapi C ve D Bloklara iligkin diizenlenmistir.

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

** 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 s6z konusu yapi icin bu belge dikkate alinmistir.

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 dnce insa edilmis oldugu icin 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. S6z konusu parsel Uzerinde yeni yapi yapilacak olmasi
durumunda, bu yapi ilgili kanuna tabi olacaktir.

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

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
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye goére 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 slreclerini tamamlamistir. Degerleme konusu 2937 ada 45 no.lu parselin mevcutta lGzeri 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 dizenlenmis 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 Karsilig 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 Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

23



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

SKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik 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 i¢
ice gegmis yapisi ile 6ne ¢ikmaktadir.

Zeytinburnu ilgesi gesitli ulagsim alternatifleri olan otobiis, minibilis metro ve diger rayli sistemler ile kolaylikla
ulasilabilen bir ilge 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.

"k o ‘:‘.r

R Ay g e
"’----'— "
Fé f v ou FIh % Wy
d ! . /‘,-A ¥
vig

' Forum istanbul

Degerleme Konusu

S ' ‘Tasinmazlarin Yaklasik 15 Temmuz
i "Konu“mu Sehitler Képriisii

h': 3 £ AL 3 ¥ -

: '2 Yildiz Teknik Universitesi A i j sbanatama o3

% Davutpasa Kampiisii , it . Tarih Miizesi

P e 4 " 7 " § s

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 izerinden de ulasilabilmektedir.
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Tasinmazlara yaklasik 1 km mesafede Bayrampasa Metro Duragi, 2,7 km mesafede Edirnekapi metrobiis
duragi, yaklasik 1,9 km mesafede Fetihkapi tramvay duragi yer almaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin'Yaklasik
Konumu

L

C

w
v
.

Yildiz Teknik Universitesi
Davutpasa Kampiisii

Vi

2937 ada 45 no.lu parsel

DyA

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-100 Karayolu 612 m
Hali¢ Koprisi 2,59 km
Yenikapi Etkinlik Alani 7,20 km

15 Temmuz Sehitler Képrisi 10,53 km
istanbul Havalimani 42,70 km

.

2937 ada 46 no.lu parsel

Pl 9 W
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, 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 bitisiginde 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 Gzerindeki is merkezi blinyesinde biiro,
isyeri, dikkan, depolu dikkan, kafeterya ve depo olmak Uzere farkl 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 bélim 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 tizere toplam 6 blok yer almaktadir.

LI VAR ‘ -% F A W} ,»‘ : F
46 NO:LU PARSELIN “ \ , \. \ : \ 217 BB NO.LUEK
YAKLASIK SINIRI \ R .? ‘ \ i

< _:]"o d' e

1

A BLOK B BLOK L BLOK C 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 Sadglik 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 givenlik birimi bulunmakta olup tasinmazlar dahilinde kamerali 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 i¢in bagimsiz bélim
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 diikkan 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 onayli 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 asansoér 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 dikkan 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 asansér 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 biro 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 “Tiirkive 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 onayh mimari proje ile alansal ve
fonksiyonel olarak uyumludur. Onayli mimari projesine gore yapinin zemin katinda toplam 12 adet dikkan
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 (izere 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?2 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 Dikkan 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 Dikkan 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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BAGIMSIZ BOLUMLER / BRUT ALAN - NET ALAN

Bagimsiz B6liim Briit Alan  Bagimsiz B6liim
: No Blok Kat (m?) Ngt Alani (m?)
101 L Blokta Diikkan Zemin 102,75 98,00
102 L Blokta Dukkan Zemin 102,75 98,00
103 L Blokta Dikkan 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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BAGIMSIZ BOLUMLER / BRUT ALAN - NET ALAN

Bagimsiz B6liim Briit Alan  Bagimsiz B6liim
: No Blok Kat (m?) Ngt Alani (m?)
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 Diikkan 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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BAGIMSIZ BOLUMLER / BRUT ALAN - NET ALAN

Bagimsiz Bolim Briit Alan  Bagimsiz Bolim

No Blok Kat (m?) Net Alani (m?)
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 ~29
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

Diger

Glvenlik ve Kamera Sistemi

217 No.lu Bagimsiz Béliim:

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! ~50
Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem/Kalorifer

Havalandirma Sistemi

Mevcut degil, acilabilir pencereler mevcut
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Asansor Mevcut (1 adet)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Glvenlik ve Kamera Sistemi

*217 no.lu bagimsiz béliim olarak adlandirilan Ek Bina 29.12.1994 tarih ve 6281/2378 sayili, “Onayli Mimari

Projesi”’ne gére 2.640,70 m? alana sahiptir. Ancak s6z 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 badimsiz béliimiin yerinde yapilan élciimlere 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 ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

A BLOK

Kat

2. Bodrum Kat 1. Bodrum Kat

Zemin Kat

Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat

Kullanim Amaci Otopark D?po ve Pasaj ve diikkanlar Pasaj ve diikkanlar Yonetlm ve imalathane
dikkanlar imalathane
Alani (m?) 2.190,70 2.190,70 2.190,70 1.128,80 1.159 1.159
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, . .
Perdahli beton Perdahli beton seramik, granit,  seramik, granit, Karo mozaik, . Karo mozalk,
parke (dikkanlar) 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 Kireg¢ 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
Kullanim Amaci Otopark D?po ve Pasaj ve diikkanlar Pasaj ve diikkanlar imalathane imalathane
diikkanlar
Alani (m?) 2.216,60 2.821,00 1.941,00 907,50 1.263,00 1.263,00
Zemin Karo mozaik, Karo mozaik, . .
Perdahli beton Perdahli beton seramik, granit,  seramik, granit, Karo mozalk, Karo mozalk,
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 Kireg badana kismen asma tavankismen asma tavanPlastik boya  Plastik boya
(dikkanlar) (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 gorilmustir. Tasinmazlardan 217 no.lu
bagimsiz bolim 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 Degisikliklerin 3194 Sayil 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 bolim no.lu
gayrimenkullerin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmastir. 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
olugsmakta olup 29.12.1994 tarih ve 6281/2378 sayili, “ilaveden Dolayi Tadilat Projesi”ne gére 2.640,70 m?2
alana sahiptir. S6z konusu mimari proje esas alinarak diizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi bulunmamakta olup ayni yapi igin 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 bélimiin toplam alaninin
1.705 m? oldugu tespit edilmis olup bu alan yasal alan olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir baska herhangi bir degisikligi olmadigi tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarla benzer bicimde pek g¢ok triko imalathanesi ve konfeksiyon
atolyesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

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

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkuliin otopark, gtivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e 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.

e Degerlemeye konu tasinmazlardan A, B ve L Bloklarda yer alan bagimsiz bolimlerin, 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

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

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélgenin altyapi calismalari tamamlanmis durumdadir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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 siire 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 farklliklari 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 disiiktiir. 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
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin 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 ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére 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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU-OFiS
Ekinox Gayrimenkul Siiren Emlak
0 (532) 545 67 30 0 (544) 53029 74

Balkanlar Gayrimenkul

Erden Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi
0(533) 133 96 00

0(532) 469 96 99

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 3.350.000 5.000.000 2.500.000 3.500.000
Alani (m?) 123 170 80 110
Birim Fiyati (TL/m?) 27.236 29.412 31.250 31.818
Satis Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
:g Pazarlik Payi -5% -15% -10% -10%
: Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
£ 0% 0% 0% 0%
§ Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Avantajli Avantajli Avantajl Avantajl
-10% -10% -10% -10%
% Kullanim Alani Benzer Kisitli Derecede Blyiik Kiguk Kisitl Derecede Kiglik
S 0% 5% -10% -5%
@l Bina Yas 30 30 30 35
g 0% 0% 0% 4%
= Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

o Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede 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 yasi gibi durumlari dikkate alinmistir. Ayrica tasinmazlarin bélgeye gére talep gérmeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin
mevcut fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da géz 6nilinde bulundurularak s6z konusu biro nitelikli bagimsiz béliimlerin birim satis degerinin
23.500.-26.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU-OFiS

Altinbag Emlak Multi C6ziim Gayrimenkul Eyupogullari Emlak Arkar Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi

0(532) 798 53 87

0 (542) 728 80 84

0(552) 609 08 79

0(537) 673 89 58

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 15.000 11.000 25.000 9.000
Alani (m?) 150 90 200 70
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 100 122 125 129
Kiralama Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
_g . Pazarlik Payi -5% -5% -10% -5%
: 1 Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E = 0% 0% 0% 0%
w¥= Kiralama Kosullar Standart Standart Standart Standart
£ 9 0% 0% 0% 0%
S8 Yenileme Masraflari Niteliksiz Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 10% 0% 0%
Konum Benzer Kisitl Derecede Avantajl Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
0% -5% -5% -5%
% Kullanim Alani Kisitli Derecede Bliyiik Kiguk Blylk Kaguk
'S 5% -10% 10% -10%
@ Bina Yas! 35 30 30 30
5 S 4% 0% 0% 0%
s %= Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

o 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 bolimlerin birim kira degerinin
103-113.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

i A TABLC »
ANd a )
o< 0 0 30 30 0 40 73 44 0 0) 542 0 0 . 09
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 1.700.000 1.800.000 2.000.000 3.500.000
Alani (m?) 55 55 60 100
Birim Fiyati (TL/m?2) 30.909 32.727 33.333 35.000
Satig Durumu Satihk Satilik Satihk Satihk
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -10% -10% -10% -15%
7] Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
= 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
= 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz
10% 10% 10% 10%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik Kisith Derecede Kuglik Kisitl Derecede Blyiik
: -5% -5% -5% 5%
= Bina Yagi 35 30 35 25
q 4% 0% 4% -4%
= Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

Degerlendirme:

() i

o Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bolgede 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 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 buyuklugi goz éniinde bulundurularak birim satis degerinin 18.500-23.000.-TL/m? araliginda ve diger dikkan nitelikli bagimsiz boélimlerin ise

30.500- 34.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN

Invest Gayrimenkul Siimer Emlak Elibol Gayrimenkul Mixim Emlak

Irtibat Bilgisi Kog¢ Emlak
8 0 (530) 258 45 45 0 (535) 342 56 59 0 (535) 342 56 59 0 (536) 420 76 22 0 (552) 090 25 47

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Kira Fiyat: (TL/ay) 15.000 15.000 15.000 13.500 13.000
Alani (m?) 120 120 100 20 80
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 125 125 150 150 163
Kiralama Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satihk
X Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
}=0 Pazarlik Payi -10% -10% -15% -15% -15%
% 5 Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
£ 0% 0% 0% 0% 0%
§ ‘ Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0% 0%
=3 Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Bliylik Bliylik Kisitl Derecede Blyiik Kisitl Derecede Buyik Benzer
5 10% 10% 5% 5% 0%
@ Bina Yasi 30 30 30 30 30
g 0% 0% 0% 0% 0%
= = Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
© 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

o Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bolgede 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 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 buyUkligl goz 6niinde bulundurularak birim kira degerinin 78-93.-TL/m?/ay araliginda ve diger diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ise 125- 142.-

TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Depo Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU-DEPO

Ugur Yalginay
0(532) 13388 44

Kigtikler Yapi
0 (535) 566 41 61

Dost Gayrimenkul
0 (535) 832 34 25

May Group
0 (531) 676 68 13

Denizkent Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi 0(537) 4637253

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 5.000.000 3.900.000 6.000.000 5.500.000 4.500.000
Alani (m?) 250 170 260 236 175
Birim Fiyati (TL/m?2) 20.000 22,941 23.077 23.305 25.714
Satis Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
— Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
_g Pazarlk Payi -5% -10% -10% -10% -15%
: . Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E a 0% 0% 0% 0% 0%
§ % Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
£ f 0% 0% 0% 0% 0%
=& Yenileme Masraflan Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer Benzer Kisitl Derecede Avantajli Kisitli Derecede Avantajli
5% 0% 0% -5% -5%
% Kullanim Alani Blyuk Blyuk Blyuk Bulylk Blyuk
= 10% 10% 10% 10% 10%
@~ Bina Yasi 25 30 30 30 30
g -4% 0% 0% 0% 0%
= % Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede 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 gormeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da g6z 6niinde bulundurularak s6z konusu depo nitelikli bagimsiz bélimlerin birim satis degerinin 21.500-

24.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Depo Emsalleri / Kira

A A A A 0 PO
o< D (50 / 0 (54 0 8 0 0 604 64
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 15.000 20.000 15.000 30.000
Alani (m?) 210 240 165 330
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 71 83 91 91
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -10% -10% -15%
7 Milkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
= 0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
= 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 10% 0% 0%
Konum Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
10% -5% -5% -5%
Kullanim Alani Blylk Blylk Biyuk Daha Buyiik
10% 10% 10% 15%
= Bina Yas! 35 35 35 35
7% 7% 7% 7%
= Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullar Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede 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 gormeyen lokasyonda yer almasi ve bulundugu is merkezinin mevcut
fiziksel durumunun oldukca yipranmis olmasi da g6z 6niinde bulundurularak s6z konusu depo nitelikli bagimsiz bélimlerin birim kira degerinin 85-97.-

TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

* Karsilagtirma 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
yapilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

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

Biiro Nitelikli Bagimsiz B6liimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Bri(];lz\)lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin 2(T211L|;Ia§|k Degeri Tasinmazin (Y:Ll;laslk Degeri
187 136,36 24.000 3.272.640 3.275.000
188 46,97 25.950 1.218.872 1.220.000
189 36,60 25.950 949.770 950.000
190 37,82 25.950 981.429 980.000
191 37,82 25.950 981.429 980.000
192 36,60 25.950 949.770 950.000
193 46,97 25.950 1.218.872 1.220.000
194 74,69 25.450 1.900.861 1.900.000
195 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
196 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
197 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
198 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
199 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
200 58,20 25.700 1.495.740 1.495.000
201 74,69 25.450 1.900.861 1.900.000
202 46,97 26.450 1.242.357 1.240.000
203 36,60 26.450 968.070 970.000
204 37,82 26.450 1.000.339 1.000.000
205 37,82 26.450 1.000.339 1.000.000
206 36,60 26.450 968.070 970.000
207 46,97 26.450 1.242.357 1.240.000
208 74,69 25.950 1.938.206 1.940.000
209 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
210 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
211 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
212 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
213 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
214 58,20 26.200 1.524.840 1.525.000
215 74,69 25.950 1.938.206 1.940.000

TOPLAM DEGER 41.795.924 41.795.000
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Diikkan Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl(lrtne)lan Birim Deger (TL/m?) Tasmm?.::-r; P Ve (Y:LI;Iaslk B
21 75,00 31.650 2.373.750 2.375.000
22 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
23 67,00 31.750 2.127.250 2.125.000
24 90,38 31.400 2.837.932 2.840.000
25 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
26 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
27 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
28 107,47 31.100 3.342.317 3.340.000
29 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
30 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
31 74,00 31.650 2.342.100 2.340.000
32 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
33 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
34 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
35 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
36 107,47 31.100 3.342.317 3.340.000
37 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
38 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
39 74,00 31.650 2.342.100 2.340.000
40 95,52 31.300 2.989.776 2.990.000
41 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
42 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
43 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
44 75,00 31.650 2.373.750 2.375.000
45 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
46 90,38 31.400 2.837.932 2.840.000
47 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
48 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
49 102,75 31.200 3.205.800 3.205.000
62 71,33 31.700 2.261.161 2.260.000
63 78,75 31.550 2.484.563 2.485.000
64 122,20 30.850 3.769.870 3.770.000
65 69,00 32.350 2.232.150 2.230.000
66 68,50 32.350 2.215.975 2.215.000
67 18,00 33.200 597.600 600.000
68 43,33 32.800 1.421.224 1.420.000
69 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
70 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
71 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
72 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
73 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
74 74,00 32.300 2.390.200 2.390.000
75 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
76 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
77 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
78 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl(l:ne)lan Birim Deger (TL/m?) Tasmm?_::-r; P Ve (Y:!Ll;laslk B
79 166,63 30.750 5.123.873 5.125.000
80 74,00 32.300 2.390.200 2.390.000
81 140,25 31.200 4.375.800 4.375.000
82 152,75 31.000 4.735.250 4.735.000
83 152,75 31.000 4.735.250 4.735.000
84 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
85 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
86 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
87 102,75 31.800 3.267.450 3.265.000
100 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
101 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
102 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
103 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
104 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
105 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
106 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
107 152,75 31.600 4.826.900 4.825.000
108 101,00 32.450 3.277.450 3.275.000
109 101,00 32.450 3.277.450 3.275.000
110 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
111 102,75 32.450 3.334.238 3.335.000
112 102,40 32.400 3.317.760 3.320.000
113 45,00 33.350 1.500.750 1.500.000
114 47,48 33.350 1.583.458 1.585.000
115 47,48 33.350 1.583.458 1.585.000
116 45,00 33.350 1.500.750 1.500.000
117 45,00 33.350 1.500.750 1.500.000
118 45,48 33.350 1.516.758 1.515.000
119 108,10 32.300 3.491.630 3.490.000
120 106,38 32.350 3.441.393 3.440.000
121 106,38 32.350 3.441.393 3.440.000
122 106,38 32.350 3.441.393 3.440.000
123 106,38 32.350 3.441.393 3.440.000
124 112,30 32.250 3.621.675 3.620.000
125 183,81 31.050 5.707.301 5.705.000
126 107,47 32.950 3.541.137 3.540.000
127 102,75 33.050 3.395.888 3.395.000
128 52,75 33.900 1.788.225 1.790.000
129 65,70 33.700 2.214.090 2.215.000
130 75,00 33.550 2.516.250 2.515.000
131 75,00 33.550 2.516.250 2.515.000
132 79,13 33.450 2.646.899 2.645.000
133 152,75 32.200 4.918.550 4.920.000
134 159,75 32.050 5.119.988 5.120.000
135 107,47 32.950 3.541.137 3.540.000
136 102,75 33.050 3.395.888 3.395.000
137 79,13 33.450 2.646.899 2.645.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim No Brl(l:ne)lan Birim Deger (TL/m?) Tasmm?_::-r; P Ve (Y:!Ll;laslk B
138 75,00 33.550 2.516.250 2.515.000
139 75,00 33.550 2.516.250 2.515.000
140 75,80 33.500 2.539.300 2.540.000
141 102,75 33.050 3.395.888 3.395.000
142 107,47 32.950 3.541.137 3.540.000
143 180,17 31.700 5.711.389 5.710.000
144 177,30 31.750 5.629.275 5.630.000
145 177,30 31.750 5.629.275 5.630.000
146 177,30 31.750 5.629.275 5.630.000
147 177,30 31.750 5.629.275 5.630.000
148 79,13 33.450 2.646.899 2.645.000
149 75,00 33.550 2.516.250 2.515.000
150 65,70 33.700 2.214.090 2.215.000
151 51,87 33.900 1.758.393 1.760.000
152 84,80 33.350 2.828.080 2.830.000
153 103,00 33.050 3.404.150 3.405.000
154 188,16 32.200 6.058.752 6.060.000
155 172,75 32.450 5.605.738 5.605.000
156 172,75 32.450 5.605.738 5.605.000
157 280,48 30.600 8.582.688 8.585.000
158 280,48 30.600 8.582.688 8.585.000
159 172,75 32.450 5.605.738 5.605.000
160 172,75 32.450 5.605.738 5.605.000
161 188,16 32.200 6.058.752 6.060.000
162 188,16 32.800 6.171.648 6.170.000
163 172,75 33.100 5.718.025 5.720.000
164 172,75 33.100 5.718.025 5.720.000
165 280,48 31.200 8.750.976 8.750.000
166 280,48 31.200 8.750.976 8.750.000
167 172,75 33.100 5.718.025 5.720.000
168 172,75 33.100 5.718.025 5.720.000
169 188,16 32.800 6.171.648 6.170.000
170 210,26 31.800 6.686.268 6.685.000
171 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
172 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
173 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
174 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
175 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
176 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
177 118,36 33.400 3.953.224 3.955.000
178 210,26 31.800 6.686.268 6.685.000
179 148,78 32.850 4.887.423 4.885.000
180 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
181 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
182 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
183 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
184 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

o A~ Briit Alan .. . 2 Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklasik Degeri
Bagimsiz B6liim No (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL) (TL)
185 145,78 32.900 4.796.162 4.795.000
216 655,00 19.000 12.445.000 12.445.000
217 1.705,00 22.500 38.362.500 38.365.000
TOPLAM DEGER 580.853.365 580.775.000

Depo/is Yeri Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz B&lim No Bri(]rtne)lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin (Y;:\Ll;laslk Degeri Tasinmazin (YTaLI;Iaslk Degeri
1 98,85 22.500 2.224.125 2.225.000
2 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
3 72,08 23.180 1.670.814 1.670.000
4 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
5 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
6 87,90 22.500 1.977.750 1.980.000
7 90,38 23.180 2.095.008 2.095.000
8 90,38 23.180 2.095.008 2.095.000
9 90,38 23.180 2.095.008 2.095.000
10 90,38 23.180 2.095.008 2.095.000
11 90,38 22.500 2.033.550 2.035.000
12 90,38 23.180 2.095.008 2.095.000
13 89,63 23.180 2.077.623 2.080.000
14 98,50 23.180 2.283.230 2.285.000
15 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
16 63,82 24.110 1.538.700 1.540.000
17 67,88 24.110 1.636.587 1.635.000
18 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
19 79,50 23.180 1.842.810 1.845.000
20 98,85 22.500 2.224.125 2.225.000
50 156,11 21.670 3.382.904 3.385.000
51 148,08 21.670 3.208.894 3.210.000
52 247,50 21.520 5.326.200 5.325.000
53 247,50 21.520 5.326.200 5.325.000
54 156,11 21.670 3.382.904 3.385.000
55 156,11 21.670 3.382.904 3.385.000
56 156,11 22.080 3.446.909 3.445.000
57 148,08 22.080 3.269.606 3.270.000
58 247,50 21.940 5.430.150 5.430.000
59 247,50 21.940 5.430.150 5.430.000
60 156,11 22.080 3.446.909 3.445.000
61 156,11 22.080 3.446.909 3.445.000
88 143,00 21.670 3.098.810 3.100.000
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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
89 148,00 21.670 3.207.160 3.205.000
90 247,00 21.520 5.315.440 5.315.000
91 247,00 21.520 5.315.440 5.315.000
92 155,00 21.670 3.358.850 3.360.000
93 148,00 21.670 3.207.160 3.205.000
94 143,00 22.080 3.157.440 3.155.000
95 148,00 22.080 3.267.840 3.270.000
96 247,00 21.940 5.419.180 5.420.000
97 247,00 21.940 5.419.180 5.420.000
98 155,00 22.080 3.422.400 3.420.000
99 148,00 22.080 3.267.840 3.270.000

TOPLAM DEGER 135.135.784 135.155.000

Pazar Kirasi

Biiro Nitelikli Tasinmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bsliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
187 136,36 112 15.214
188 46,97 106 4.975
189 36,60 109 4.005
190 37,82 106 4.006
191 37,82 106 4.006
192 36,60 109 4.005
193 46,97 106 4.975
194 74,69 104 7.762
195 58,20 105 6.106
196 58,20 105 6.106
197 58,20 105 6.106
198 58,20 105 6.106
199 58,20 105 6.106
200 58,20 105 6.106
201 74,69 104 7.762
202 46,97 108 5.073
203 36,60 112 4.084
204 37,82 108 4.085
205 37,82 108 4.085
206 36,60 112 4.084
207 46,97 108 5.073
208 74,69 106 7.914
209 58,20 107 6.226
210 58,20 107 6.226
211 58,20 107 6.226
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Boliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri

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

212 58,20 107 6.226

213 58,20 107 6.226

214 58,20 107 6.226

215 74,69 106 7.914
TOPLAM DEGERI 173.016
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 173.000

Diikkan Nitelikli Tasinmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bsliim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
21 75,00 131 9.831
22 102,75 129 13.277
23 67,00 132 8.818
24 90,38 130 11.753
25 102,75 129 13.277
26 102,75 129 13.277
27 102,75 129 13.277
28 107,47 129 13.853
29 102,75 129 13.277
30 102,75 129 13.277
31 74,00 131 9.704
32 102,75 129 13.277
33 102,75 129 13.277
34 102,75 129 13.277
35 102,75 129 13.277
36 107,47 129 13.853
37 102,75 129 13.277
38 102,75 129 13.277
39 74,00 131 9.704
40 95,52 130 12.389
41 102,75 129 13.277
42 102,75 129 13.277
43 102,75 129 13.277
44 75,00 131 9.831
45 102,75 129 13.277
46 90,38 130 11.753
47 102,75 129 13.277
48 102,75 129 13.277
49 102,75 129 13.277
62 71,33 131 9.367
63 78,75 131 10.302
64 122,20 128 15.631
65 69,00 134 9.253
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bsliim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
66 68,50 134 9.189
67 18,00 138 2.477
68 43,33 136 5.887
69 102,75 132 13.542
70 102,75 132 13.542
71 102,75 132 13.542
72 102,75 132 13.542
73 102,75 132 13.542
74 74,00 134 9.899
75 102,75 132 13.542
76 102,75 132 13.542
77 102,75 132 13.542
78 102,75 132 13.542
79 166,63 127 21.234
80 74,00 134 9.899
81 140,25 129 18.125
82 152,75 128 19.610
83 152,75 128 19.610
84 102,75 132 13.542
85 102,75 132 13.542
86 102,75 132 13.542
87 102,75 132 13.542
100 102,75 134 13.808
101 102,75 134 13.808
102 102,75 134 13.808
103 102,75 134 13.808
104 102,75 134 13.808
105 102,75 134 13.808
106 102,75 134 13.808
107 152,75 131 19.994
108 101,00 135 13.585
109 101,00 135 13.585
110 102,75 134 13.808
111 102,75 134 13.808
112 102,40 134 13.753
113 45,00 138 6.224
114 47,48 138 6.558
115 47,48 138 6.558
116 45,00 138 6.224
117 45,00 138 6.224
118 45,48 138 6.289
119 108,10 134 14.475
120 106,38 134 14.258
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bsliim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
121 106,38 134 14.258
122 106,38 134 14.258
123 106,38 134 14.258
124 112,30 134 15.005
125 183,81 129 23.644
126 107,47 137 14.684
127 102,75 137 14.073
128 52,75 141 7.412
129 65,70 140 9.172
130 75,00 139 10.420
131 75,00 139 10.420
132 79,13 139 10.971
133 152,75 133 20.379
134 159,75 133 21.233
135 107,47 137 14.684
136 102,75 137 14.073
137 79,13 139 10.971
138 75,00 139 10.420
139 75,00 139 10.420
140 75,80 139 10.527
141 102,75 137 14.073
142 107,47 137 14.684
143 180,17 131 23.686
144 177,30 132 23.345
145 177,30 132 23.345
146 177,30 132 23.345
147 177,30 132 23.345
148 79,13 139 10.971
149 75,00 139 10.420
150 65,70 140 9.172
151 51,87 141 7.292
152 84,80 138 11.723
153 103,00 137 14.106
154 188,16 133 25.113
155 172,75 135 23.249
156 172,75 135 23.249
157 280,48 127 35.558
158 280,48 127 35.558
159 172,75 135 23.249
160 172,75 135 23.249
161 188,16 133 25.113
162 188,16 136 25.596
163 172,75 137 23.696
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bsliim No Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
164 172,75 137 23.696
165 280,48 129 36.242
166 280,48 129 36.242
167 172,75 137 23.696
168 172,75 137 23.696
169 188,16 136 25.596
170 210,26 132 27.705
171 145,78 136 19.890
172 145,78 136 19.890
173 145,78 136 19.890
174 145,78 136 19.890
175 145,78 136 19.890
176 145,78 136 19.890
177 118,36 138 16.383
178 210,26 132 27.705
179 148,78 136 20.267
180 145,78 136 19.890
181 145,78 136 19.890
182 145,78 136 19.890
183 145,78 136 19.890
184 145,78 136 19.890
185 145,78 136 19.890
216 655,00 79 51.719
217 1.705,00 92 156.860

TOPLAM DEGERI 2.405.282

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.405.300

Depo/is Yeri Nitelikli Tasinmazlar;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Bslim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
1 98,85 90 8.897
2 79,50 93 7.370
3 72,08 93 6.682
4 79,50 93 7.370
5 79,50 93 7.370
6 87,90 90 7.911
7 90,38 93 8.378
8 90,38 93 8.378
9 90,38 93 8.378
10 90,38 93 8.378
11 90,38 90 8.134
12 90,38 93 8.378
13 89,63 93 8.309
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Bagimisz Boliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
14 98,50 93 9.131
15 79,50 93 7.370
16 63,82 9 6.153
17 67,88 96 6.544
18 79,50 93 7.370
19 79,50 93 7.370
20 98,85 90 8.897
50 156,11 87 13.530
51 148,08 87 12.834
52 247,50 86 21.304
53 247,50 86 21.304
54 156,11 87 13.530
55 156,11 87 13.530
56 156,11 88 13.790
57 148,08 88 13.080
58 247,50 88 21.714
59 247,50 88 21.714
60 156,11 88 13.790
61 156,11 88 13.790
88 143,00 87 12.393
89 148,00 87 12.827
90 247,00 86 21.261
91 247,00 86 21.261
92 155,00 87 13.433
93 148,00 87 12.827
94 143,00 88 12.632
95 148,00 88 13.073
96 247,00 88 21.670
97 247,00 88 21.670
98 155,00 88 13.692
99 148,00 88 13.073
TOPLAM DEGERI 540.488
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 540.500

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi” yontemi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acgisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
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edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mulkin 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 90 m? alanli burro, aylik 11.000 TL/ay ile kiralik olup ilgili
emlakgisindan 6.000.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisi 6grenilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik paylari
disilmastar.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 6.000.000 TL = 0,050

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu 55 m? alanh diikkan, 1.800.000 TL bedel ile satilik olup ilgili
emlakgisindan 7.000 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi bilgisi 6grenilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik paylar
distlmastar.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 7.000 TL / Ay / 1.700.000 TL = 0,049

- Tagsinmazlara yakin konumlu, 250 m? alanl depo/isyeri 5.000.000 TL bedelle satilik olup ilgili emlakgisindan
19.000 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi bilgisi 6grenilmistir. Hesaplama vyapilirken pazarlik paylari
disilmustar.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 19.000 TL / Ay / 4.750.000 TL = 0,048

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; biro nitelikli
tasinmazlar icin 103-113.-TL/m?/ay; dikkan nitelikli tasinmazlar icin 125-142.-TL/m?/ay; depo nitelikli
tasinmazlar icin 85-97.-TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
¢ikarak, kapitalizasyon orani tagsinmazlar 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 Bolimler;

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Boliim Bina Bir;im. Kij'a . Kap. TR EEE] Taslnmaztn Y-aklaslk
No Alani Degeri Degeri Orani Degeri
(m?) (TL/m?*/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)
187 136,36 112 15.214 5,00% 3.651.392 3.650.000
188 46,97 106 4.975 5,00% 1.194.034 1.195.000
189 36,60 109 4.005 5,00% 961.176 960.000
190 37,82 106 4.006 5,00% 961.430 960.000
191 37,82 106 4.006 5,00% 961.430 960.000
192 36,60 109 4.005 5,00% 961.176 960.000
193 46,97 106 4.975 5,00% 1.194.034 1.195.000
194 74,69 104 7.762 5,00% 1.862.885 1.865.000
195 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
196 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
197 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
198 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
199 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
200 58,20 105 6.106 5,00% 1.465.557 1.465.000
201 74,69 104 7.762 5,00% 1.862.885 1.865.000
202 46,97 108 5.073 5,00% 1.217.447 1.215.000

63



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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. - Bina Birim Kira Kap. .. Tasinmazin Yaklagik
Bag'm';’o%'“m Alan Degeri Degeri Orani Taginmazin Degeri Degeri
(m?) (TL/m?*/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)
203 36,60 112 4.084 5,00% 980.060 980.000
204 37,82 108 4.085 5,00% 980.282 980.000
205 37,82 108 4.085 5,00% 980.282 980.000
206 36,60 112 4.084 5,00% 980.060 980.000
207 46,97 108 5.073 5,00% 1.217.447 1.215.000
208 74,69 106 7.914 5,00% 1.899.413 1.900.000
209 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
210 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
211 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
212 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
213 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
214 58,20 107 6.226 5,00% 1.494.293 1.495.000
215 74,69 106 7.914 5,00% 1.899.413 1.900.000
TOPLAM DEGERI 41.523.943 41.520.000

Diikkan Nitelikli Bagimsiz Bolimler;

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi
Brit Birim Kira Kap.

Bagimisz Bolim Alan Degeri Degeri Oran Tasinmazin Degeri Tasmmezn‘.l Yaklasik
No (m})  (T/mfay)  (Tjay) (%) m Degert (T1
21 75,00 131 9.831 5,00% 2.359.333 2.360.000
22 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
23 67,00 132 8.818 5,00% 2.116.294 2.115.000
24 90,38 130 11.753 5,00% 2.820.791 2.820.000
25 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
26 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
27 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
28 107,47 129 13.853 5,00% 3.324.627 3.325.000
29 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
30 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
31 74,00 131 9.704 5,00% 2.329.066 2.330.000
32 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
33 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
34 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
35 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
36 107,47 129 13.853 5,00% 3.324.627 3.325.000
37 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
38 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
39 74,00 131 9.704 5,00% 2.329.066 2.330.000
40 95,52 130 12.389 5,00% 2.973.313 2.975.000
41 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
42 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
43 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Bolim Brut Biruim. Kira . Kap. Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No Alan Degeri Degeri Orani (TL) Degeri (TL)
(m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%)

44 75,00 131 9.831 5,00% 2.359.333 2.360.000
45 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
46 90,38 130 11.753 5,00% 2.820.791 2.820.000
47 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
48 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
49 102,75 129 13.277 5,00% 3.186.415 3.185.000
62 71,33 131 9.367 5,00% 2.248.095 2.250.000
63 78,75 131 10.302 5,00% 2.472.549 2.475.000
64 122,20 128 15.631 5,00% 3.751.347 3.750.000
65 69,00 134 9.253 5,00% 2.220.792 2.220.000
66 68,50 134 9.189 5,00% 2.205.262 2.205.000
67 18,00 138 2.477 5,00% 594.401 595.000

68 43,33 136 5.887 5,00% 1.412.845 1.415.000
69 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
70 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
71 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
72 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
73 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
74 74,00 134 9.899 5,00% 2.375.648 2.375.000
75 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
76 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
77 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
78 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
79 166,63 127 21.234 5,00% 5.096.095 5.095.000
80 74,00 134 9.899 5,00% 2.375.648 2.375.000
81 140,25 129 18.125 5,00% 4.350.021 4.350.000
82 152,75 128 19.610 5,00% 4.706.391 4.705.000
83 152,75 128 19.610 5,00% 4.706.391 4.705.000
84 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
85 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
86 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
87 102,75 132 13.542 5,00% 3.250.143 3.250.000
100 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
101 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
102 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
103 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
104 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
105 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
106 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
107 152,75 131 19.994 5,00% 4.798.673 4.800.000
108 101,00 135 13.585 5,00% 3.260.388 3.260.000
109 101,00 135 13.585 5,00% 3.260.388 3.260.000
110 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Bolim Brut Biruim. Kira . Kap. Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No Alan Degeri Degeri Orani (TL) Degeri (TL)
(m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%)
111 102,75 134 13.808 5,00% 3.313.871 3.315.000
112 102,40 134 13.753 5,00% 3.300.692 3.300.000
113 45,00 138 6.224 5,00% 1.493.684 1.495.000
114 47,48 138 6.558 5,00% 1.574.034 1.575.000
115 47,48 138 6.558 5,00% 1.574.034 1.575.000
116 45,00 138 6.224 5,00% 1.493.684 1.495.000
117 45,00 138 6.224 5,00% 1.493.684 1.495.000
118 45,48 138 6.289 5,00% 1.509.252 1.510.000
119 108,10 134 14.475 5,00% 3.474.120 3.475.000
120 106,38 134 14.258 5,00% 3.421.902 3.420.000
121 106,38 134 14.258 5,00% 3.421.902 3.420.000
122 106,38 134 14.258 5,00% 3.421.902 3.420.000
123 106,38 134 14.258 5,00% 3.421.902 3.420.000
124 112,30 134 15.005 5,00% 3.601.214 3.600.000
125 183,81 129 23.644 5,00% 5.674.624 5.675.000
126 107,47 137 14.684 5,00% 3.524.105 3.525.000
127 102,75 137 14.073 5,00% 3.377.600 3.380.000
128 52,75 141 7.412 5,00% 1.778.977 1.780.000
129 65,70 140 9.172 5,00% 2.201.202 2.200.000
130 75,00 139 10.420 5,00% 2.500.893 2.500.000
131 75,00 139 10.420 5,00% 2.500.893 2.500.000
132 79,13 139 10.971 5,00% 2.633.036 2.635.000
133 152,75 133 20.379 5,00% 4.890.955 4.890.000
134 159,75 133 21.233 5,00% 5.096.021 5.095.000
135 107,47 137 14.684 5,00% 3.524.105 3.525.000
136 102,75 137 14.073 5,00% 3.377.600 3.380.000
137 79,13 139 10.971 5,00% 2.633.036 2.635.000
138 75,00 139 10.420 5,00% 2.500.893 2.500.000
139 75,00 139 10.420 5,00% 2.500.893 2.500.000
140 75,80 139 10.527 5,00% 2.526.536 2.525.000
141 102,75 137 14.073 5,00% 3.377.600 3.380.000
142 107,47 137 14.684 5,00% 3.524.105 3.525.000
143 180,17 131 23.686 5,00% 5.684.678 5.685.000
144 177,30 132 23.345 5,00% 5.602.802 5.605.000
145 177,30 132 23.345 5,00% 5.602.802 5.605.000
146 177,30 132 23.345 5,00% 5.602.802 5.605.000
147 177,30 132 23.345 5,00% 5.602.802 5.605.000
148 79,13 139 10.971 5,00% 2.633.036 2.635.000
149 75,00 139 10.420 5,00% 2.500.893 2.500.000
150 65,70 140 9.172 5,00% 2.201.202 2.200.000
151 51,87 141 7.292 5,00% 1.750.078 1.750.000
152 84,80 138 11.723 5,00% 2.813.505 2.815.000
153 103,00 137 14.106 5,00% 3.385.378 3.385.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Bolim Brut Biruim. Kira . Kap. Tasinmazin Degeri Tasinmazin Yaklagik
No Alan Degeri Degeri Orani (TL) Degeri (TL)
(m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) (%)
154 188,16 133 25.113 5,00% 6.027.043 6.025.000
155 172,75 135 23.249 5,00% 5.579.725 5.580.000
156 172,75 135 23.249 5,00% 5.579.725 5.580.000
157 280,48 127 35.558 5,00% 8.533.952 8.535.000
158 280,48 127 35.558 5,00% 8.533.952 8.535.000
159 172,75 135 23.249 5,00% 5.579.725 5.580.000
160 172,75 135 23.249 5,00% 5.579.725 5.580.000
161 188,16 133 25.113 5,00% 6.027.043 6.025.000
162 188,16 136 25.596 5,00% 6.142.947 6.145.000
163 172,75 137 23.696 5,00% 5.687.028 5.685.000
164 172,75 137 23.696 5,00% 5.687.028 5.685.000
165 280,48 129 36.242 5,00% 8.698.066 8.700.000
166 280,48 129 36.242 5,00% 8.698.066 8.700.000
167 172,75 137 23.696 5,00% 5.687.028 5.685.000
168 172,75 137 23.696 5,00% 5.687.028 5.685.000
169 188,16 136 25.596 5,00% 6.142.947 6.145.000
170 210,26 132 27.705 5,00% 6.649.313 6.650.000
171 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
172 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
173 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
174 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
175 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
176 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
177 118,36 138 16.383 5,00% 3.932.039 3.930.000
178 210,26 132 27.705 5,00% 6.649.313 6.650.000
179 148,78 136 20.267 5,00% 4.863.985 4.865.000
180 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
181 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
182 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
183 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
184 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
185 145,78 136 19.890 5,00% 4.773.506 4.775.000
216 655,00 79 51.719 5,00% 12.412.512 12.415.000
217 1.705,00 92 156.860 5,00% 37.646.400 37.645.000
TOPLAM DEGERI 577.267.631 577.285.000

Depo Nitelikli Bagimsiz Boliimler;

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. _ Bina Birim Kira Kap. Tasinmazin Tasinmazin Yaklasik
Bagimisz B6liim .. .. . . _
No Alani Degeri Degeri Orani Degeri Degeri
(m?) (TL/m?/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)
98,85 90 8.897 5,00% 2.135.160 2.135.000
2 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. - Bina Birim Kira Kap. Tasinmazin Tasinmazin Yaklagik
Baglmll.;zoBqum Alani Degeri Degeri Orani Degeri Degeri
(m?) (TL/m?/ay)  (TL/ay) (%) (TL) (TL)
3 72,08 93 6.682 5,00% 1.603.636 1.605.000
4 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
5 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
6 87,90 90 7.911 5,00% 1.898.640 1.900.000
7 90,38 93 8.378 5,00% 2.010.774 2.010.000
8 90,38 93 8.378 5,00% 2.010.774 2.010.000
9 90,38 93 8.378 5,00% 2.010.774 2.010.000
10 90,38 93 8.378 5,00% 2.010.774 2.010.000
11 90,38 90 8.134 5,00% 1.952.208 1.950.000
12 90,38 93 8.378 5,00% 2.010.774 2.010.000
13 89,63 93 8.309 5,00% 1.994.088 1.995.000
14 98,50 93 9.131 5,00% 2.191.428 2.190.000
15 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
16 63,82 96 6.153 5,00% 1.476.662 1.475.000
17 67,88 96 6.544 5,00% 1.570.602 1.570.000
18 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
19 79,50 93 7.370 5,00% 1.768.716 1.770.000
20 98,85 90 8.897 5,00% 2.135.160 2.135.000
50 156,11 87 13.530 5,00% 3.247.088 3.245.000
51 148,08 87 12.834 5,00% 3.080.064 3.080.000
52 247,50 86 21.304 5,00% 5.113.067 5.115.000
53 247,50 86 21.304 5,00% 5.113.067 5.115.000
54 156,11 87 13.530 5,00% 3.247.088 3.245.000
55 156,11 87 13.530 5,00% 3.247.088 3.245.000
56 156,11 88 13.790 5,00% 3.309.532 3.310.000
57 148,08 88 13.080 5,00% 3.139.296 3.140.000
58 247,50 88 21.714 5,00% 5.211.395 5.210.000
59 247,50 88 21.714 5,00% 5.211.395 5.210.000
60 156,11 88 13.790 5,00% 3.309.532 3.310.000
61 156,11 88 13.790 5,00% 3.309.532 3.310.000
88 143,00 87 12.393 5,00% 2.974.400 2.975.000
89 148,00 87 12.827 5,00% 3.078.400 3.080.000
90 247,00 86 21.261 5,00% 5.102.738 5.105.000
91 247,00 86 21.261 5,00% 5.102.738 5.105.000
92 155,00 87 13.433 5,00% 3.224.000 3.225.000
93 148,00 87 12.827 5,00% 3.078.400 3.080.000
94 143,00 88 12.632 5,00% 3.031.600 3.030.000
95 148,00 88 13.073 5,00% 3.137.600 3.140.000
96 247,00 88 21.670 5,00% 5.200.867 5.200.000
97 247,00 88 21.670 5,00% 5.200.867 5.200.000
98 155,00 88 13.692 5,00% 3.286.000 3.285.000
99 148,00 88 13.073 5,00% 3.137.600 3.140.000
TOPLAM DEGERI 129.717.106 129.725.000
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme c¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

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? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 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? Rayi¢ 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 insaatlarda, 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 biyiik 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 gegcis islemleri de tamamlanmis
216 adet bagimsiz bolim, mevcutta da tapu kayitlarinda gorilen vasiflara uygun amagla kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu 2937 ada 45 no.lu parsel tapu kayitlarinda “Muhavvele Merkezi Yani” 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 distintlmektedir

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 Goriis

S6z konusu 2937 ada 46 no.lu parsel lizerinde konumlu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “dikkan”,
“buro” 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 portfoyitine 21 ila 185 no.lu bagimsiz bélimler ile 216 ve 217 no.lu bagimsiz bolimlerin “dikkan”,
187 ila 215 no.lu bagimsiz bolimlerin “biro”, 1 ila 99 no.lu bagimsiz bélimlerin “depo” olarak; 2937 ada,
45 no.lu parselin ise “arsa/arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintilmektedir
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 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, Almindan 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 Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 757.725.000
Gelir Yaklagimi 748.530.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilkler, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin 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
mdilkler 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 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 757.725.000.-TL  Yediylzelliyedimilyonyediylizyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 909.270.000.-TL  Dokuzylizdokuzmilyonikiylizyetmisbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 3.119.000.-TL Ugmilyonyiizondokuzbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 3.742.800.-TL Ugmilyonyediyiizkirkikibinsekizyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Sedat KARA

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

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 Onayli imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Enerji Kimlik Belgesi

8 Fotograflar

9 Ozgegmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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