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KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020

21.02.2020 - 28.02.2020

28.02.2020/2020-OZEL-010

Rapor icinde tapu bilgileri verilen 1 ve 2 BB No.lu Dairelerin 31.12.2019
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi igidir.

Miilkiyetleri KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI’ne ait ISTANBUL ili, BESIKTAS ilgesi, DIKILITAS Mahallesi,
1095 ada, 40 parselde yerlesik 1 ve 2 BB No.lu Dairelerin 31.12.2019
tarihindeki Pazar degerlerinin belirlenmesidir.

Dikilitas mah. Karakis sok. No:15 1.Bodrum kat D.1 ve 2
Besiktag/ISTANBUL

Bina Kodu : 36549539 UAVT : 3119830606 ve 1946866736

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Ugiincii Sahislara Verilemez

YASAL DEGER KDV HARIC (TL) YASAL DEGER KDV DAHIL (TL)

DEGERLEMEYE KONU DIKILITAS MAHALLESI,

1095 ADA, 40 PARSELDE YERLESIK 1 NOLU
BAGIMSIZ BOLUMUN 31.12.2019 TARIHINDEKi
YASAL/MEVCUT DURUM EKSPERTiZ DEGERI

DEGERLEMEYE KONU DiKILITAS MAHALLESI,

1095 ADA, 40 PARSELDE YERLESIK 2 NO.LU
BAGIMSIZ BOLUMUN 31.12.2019 TARIHINDEKi
YASAL/MEVCUT DURUM EKSPERTIiZ DEGERI

TOPLAM 2 ADET MESKEN TOPLAM DEGERI

H. Reha COBANOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364)

849.600,-
720.000,- I . "
e e e et e e (Sekizyiizkirkdokuzbinaltiyiiz
(YediyiizyirmibinTiirklirasr) Tiirklirast)
849.600,-
720.000,- - . "
e e (Sekizyiizkirkdokuzbinaltiyiiz
(YediyiizyirmibinTiirklirasr) Tiirklirast)
1.440.000.- 1.699.200,-
Birmil ltryiizdoksandokuzbi
(BirmilyondértyiizkirkbinTirkliras)y ™ y‘:ﬁ:‘y ﬁz'}lizrk(;ir:sr:) okuzbin

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)

-1-

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimdne bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme cgalismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlari gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan
ederiz.
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
28.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-010 numarali rapor.

1.2. Raporun Turu

Bu rapor; ISTANBUL Ili, BESIKTAS ligesi, DIKILITAS Mahallesi, 1095 ada, 40 parselde yerlesik
Bodrum Kat 1 ve 2 Bagimsiz Bolum (BB) no.lu “DAIRE” nitelikli taginmazlarin Pazar Degerlerinin
belirlenmesine yonelik olarak; 21.02. 2020 — 28.02.2020 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz galismasi

sonucunda taginmazlarin 31.12.2019 tarihindeki piyasa kogullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit
Pazar Degerinin belirlenmesini amaci ile dizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum, kuruluglardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha COBANOGLU,
sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz degerleme uzmanlari 21.02.2020 tarihinde ¢alismalara baslamis
ve 28.02.2020 tarihine kadar sahada c¢alismalarini tamamlamislar ve 28.02.2020 tarihine kadar da
isbu degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu sirede tasinmazlar igin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve akabinde ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.6. S6zlesme tarihi ve numarasi

Soézlesme Tarihi: 19.02.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Dikilitas mahallesi Karakis sok. No:15 1.Bodrum kat D.1 ve 2 Besiktas/iISTANBUL
Bina Kodu : 36549539 UAVT : 3119830606 ve 1946866736

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, iISTANBUL ili, BESIKTAS llgesi, DIKILITAS
Mahallesi, 1095 ada, 40 PARSELDE YERLESIK 1 ve 22 BB No.lu Dairelerin Nolu Taginmazin En
Etkin ve Verimli Kullanim Analizine Esas, Mevcut Durumda tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Pazar deg@eri uluslararasi degerleme standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mualkidn uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi tGzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ergevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web : www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Misteri,

Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.,

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye'nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir ¢ok dnemli
projeyi kisa surede gerceklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu giinden buglne kaliteyi 6n planda tutarak muhendislikte
sagladigi c¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandiriimasina kadar katkida bulunmayi gérev edinmistir.

Sagladigi genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay mihendislik, proses & tesis

dizayni, fizibilite calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yonetimi, test ve
devreye almadir. Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte
projelerinize en kisa slrede, etkin, rekabetci ve surdurilebilir coziimleri sunabilmektedir.
Projelerinizde kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi blunyesinde bulunan
pano uretim fabrikasinda uluslararasi standartlara gore tretmektedir. Misteri odakl olmasi, kurdugu
sistemlerin verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve gucli kadrosu ile birlikte
projeleriniz icin ideal bir cozim ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 Esenler / ISTANBUL
web . https://kontrolmatik.com/
Tel :+90 212 659 24 41
Faks 1+ 90212 659 24 81
e-posta : info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami,

Bu rapor; ISTANBUL ili, BESIKTAS ilgesi, DIKILITAS Mahallesi, 1095 ada, 40 parselde yerlesik,
Bodrum Kat, 1 ve 2 BB No.lu Dairelerin 31.12.2019 tarihindeki ekspertiz degerinin belirlenmesine
yonelik Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli s6zlesme kapsaminda tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Musteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar,

Mdasteri tarafindan degerleme konusunda sinirlama getirilmigtir. Dederleme ve saha calismalari
Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S. firmasini(malik)
talebi Uzerinde rapor 31.12.2019 tarihli degerleri yansitmaktadir. Ayrica taginmazlar tG¢linclu kiside
kiralik olmasi nedeniyle disaridan resimleme ve inceleme yapilmis, i¢ resimler masteri firma yetkilisi
tarafindan resimlenerek tarafimiza ulastiriimigtir. Alan dl¢gimleri ve konumlarinin projesi ile uymiu
oldugu varsayilarak rapor hazirlanmistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

. . ; Pafta No
lli (Province) ISTANBUL (Cadastral Map No) 55
ilgesi (District) BESIKTAS Ada No (Block No) 1095
Bucagi Subdistrivt) - Parsel No (lot No) 40
Mahallesi . Parsel Alani(m?)
(Nelghborhood) DIKILITAS (Lot Area) 611,30
Ana g.menkuliin vasfi .
Koyu (Village) - (Description of the main iKat“ Betonarme Bina ve
rsasi
property)
KQNTRO_LMATiK ENE_RJi ve
Sokagi (Street) - Malikler (Owners) MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI (HISSE: 1/1)
. . Tapunun tiiri S ;
Mevkii (Locality) - (Type of the Title Deed) KAT MULKIYETI
NITELIGI : DAIRE
ARSA PAYI : 3250/99900
BLOK NO H
KATU NO : 1.BODRUM
BAG. BOL. NO T |
TASINMAZ KIMLIK NO: ; 100840993
ZI;'MIN YIPI ! KAT MULKIYETI
CILT NO : 186
SAYFA NO : 18347
TARIH_ : 17.07.2019
YEVMIYE NO : 8098 . )
) KONTROLMATIK ENERJI ve )
MALIK : MUHENDISLIK ANONIM HISSESI TAM
SIRKETI
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NITELIGI : DAIRE

ARSA PAYI : 3250/99900
BLOK NO ;-

KAT NO : 1.BODRUM
BAG. BOL. NO : 1

TASINMAZ KIMLIK NO: : 100840994
ZEMIN YIPI . KAT MULKIYETI
CILT NO : 186

SAYFA NO : 18348

TARIH : 17.07.2019
YEVMIYE NO : 8098

MAL K KONTROLMATIK ENERJI ve HISSESFH TAM

* MUHENDIiSLIK ANONIM SIRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri,

Tasinmazlarin tapu kuttkleri tarafimizdan gérilmemis olup, Tapu Kadastro Genel Mudurlaga internet
partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 19.02.2020 tarih, saat : 15.35 itibari ile
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi Uzerinden alinmigtir.

Degerleme g¢alismamizin rapor yazim surecinde Musteri tarafindan 24.02.2020 tarih, saat 13:58 itibari
ile alinan glncel Takbis belgeleri ibraz ediimis ve c¢alisma anilan belgeler (zerinden
sonuclandiriimigtir. Belgeler parsel no bazinda Sirketimizce alinan Takbis belgelerin altina resim
olarak eklenmistir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur; (1 VE
ipotek : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %70 faizli, 2.500.000.00 TL bedelli, FBK siireli
(03-09-2019 tarih, 9895 sayi ile),

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;
» KM’ne gevrilmistir. (08-11-2019 tarih, 13163 sayi ile)
» Yoénetim Plani : 19/07/2018 (20-07-2018 tarih, 7206 sayi ile)
» 6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir. (25-01-2016 tarih, 803 sayi ile)
» Esenler Tapu Miidiirliigi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/3187 sayi ile yetki verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlar tzerindeki kisittamalar/ takyidatlar incelendiginde;

> Rehinler boliminde yer alan ve her bb icin ayr ayri tesis edilmis olan ipoteklerin degeri
tasinmazin c¢ok Uzerinde oldugundan fek/terkin edilimeden alim satimin kolay olmayacagi
duslncesindeyiz.

> Beyanlar bdliminde yer alan Riskli Yapi serhinin parsel Gzerindeki eski yapiya ait oldugu
anlasiimistir. Bina yeni yapi oldugundan “Riskli Yap1” serhinin de alim satima ve/veya ayni hak
tesisine olumsuz etkisi olmayip, maliklerden birinin Begiktas Tapu Mudurligi’ne muracaati ile
kaldirilabilecedi 6grenilmigtir.
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3.3. Gayrimenkulin Kullanimina lligkin Yasal Izinler Imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.,

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi arsivinde 21.02.2020 tarihinde saat : 09.00 itibariyle
yapilan 95-346 sayili dosyada iglem gdren parsel ve bina ile ilgili incelemede elde edilen bilgiler
asagidadir;

- imar Durumu

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii nezdinde yaptigimiz arastirmalar sonucunda )anilan
Belediyenin internet sitesinden teyit ettirilen ve ekte resimleri verilen) aldigimiz s6zlU bilgiye gore
anilan parsel; 09.08.2007 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Besiktas Dikilitas Balmumcu Uygulama imar
Planina goére; tasinmazin Konut Alani lejantinda, h = 21,50m-6 kat (18,50 m olan yikseklik 21,50mye
yukseltimis olmakla birlikte, kat sayisi 6 katla sinirhidir) Blok Nizam (Mevcut blogun aynisi
yapilacaktir) yapilagsma sartlarina sahip oldugu goértlmustr.

19.09.2020 tarih, 13 sayili imar durumu istekli Sirketimiz yazimiza cevaben alinan ve eklerde verilen
28.02.2020/ 24864664-115-E.1315/ 2648 tarih sayili yazi ile de teyit edilmistir.

Keza, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi binanin imar paftasina uygun oldugu gorilmastar.

- Proje Bilgileri:

Binanin insaatina 23.01.2017 tarihli mimari proje ile baslanmistir. 15.03.2018 tarihli iISKi onayini ve
29.03.2018 tarih, 2378 ile Besiktas Belediyesi tarafindan onaylanmig tadilat mimari projesi ile bina 2
kat yol altinda, 6 kat yol Ustlinde olmak lzere 8 katli olarak insa edilmistir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:

-13.03.2017 tarihli parseldeki eski yapinin yikilmasina iliskin olarak diuzenlenen “Yanan ve Yikilan
Yapilar Formu”

-12.05.2017 tarih, 2017/9426 sayil ilk yapi ruhsati :
1095 ada, 40 no.lu parsel i¢in dlizenlenmis; yol alti 2 + yol Gstl 6 olmak Uzere 8 kath, 19 mesken ve
ortak alanlari da igceren 2.248 m? insaat alanl ve IV/A yapi sinifi/grubu.
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-03.05.2018 tarih, 2378 sayili Tadilat Yapi Ruhsati :
1095 ada, 40 no.lu parsele ydnelik; yol alti 2 + yol Usti 6 olmak Uzere 8 katli, 18 mesken ve ortak
alanlar dahil olmak Uzere toplam 2.248 m? insaat alanh ve IV/A yapi sinifi/grubu igin ve 2
bodrum+zemin+5 normal kat+CAP iken 1 bodrum kat+6 normal kat+CAP olarak tadilati iceren yapi
ruhsatidir.

- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:

-28.02.2019 tarih, 2018/8027 sayih yapi kullanim izin belgesi; 1095 ada, 40 parsel i¢gin 03.05.2018
tarih, 2378 sayili Yapi Ruhsati ile uyumlu, “yol alti 2 + yol Ustl 6 olmak Uzere 8 katli, 18 adet Meskeni
ve ortak alanlar da dahil olmak Uzere 2.248 m? insaat alani igin igeren, IV/A yapi sinifi/grubu igin
dizenlenmis yapi kullanim izin belgesi mevcuttur.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi ,

Tapu Kadastro Genel Mudurlaga Parsel Sorgulama Sistemi Uzerinden ve imar paftasinin incelenmesi
sonucunda ana tasinmazlar ada/parsel bazinda konumunun imar paftasina uygun oldugu teyit
edilmistir.

3.5- Tagsinmazin Yasal Mevcut Kisithilik Durumu,

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi arsivinde 21.02.2020 tarihinde incelenen belgelere
gore; parsel Uzerindeki yapi ile ilgili mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesinin
bulundugu goériimustar.

Ceza/Tutanak

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Madirligii arsivinde yapilan incelemelerde; 3194 S. imar
Kanunu'nun 32. ve 42. maddeleri ile ilgili olarak sliregiden herhangi bir tutanak ve alinmis kisitlayici
bir karara rastlanmamis olup, ilgili Mudurltk yetkilileri de bu durumu sézli olarak teyit etmislerdir.

3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu,

Degerleme konusu bblerin de yer aldigi ana yapinin 4208 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
geregince yapi denetimi Er Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan gergeklestiriimistir.

3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri,

Tapu Kadastro Genel Mudurlagu, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden uzaktan erisim ile
19.02.2020 tarihinde, saat 15:35'de alinan TAKBIS kayitlarina gore; tasinmazlar 17-07-2019 tarih,
8098 sayi ile degerlemeyi isteyen sirket adina tescil edildigi anlasiimistir. Anilan satig, binanin
YKiB’ne baglanmasini takiben miiteahhidi Cevahirler Yapi Malzemeleri insaat ve Ticaret Ltd.Sti.
tarafindan gercgeklestiriimis olup, o glinden bu yana herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu,

Tasinmazlar “Daire” vasifli olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Mulkiyeti
tam olan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmigtir.
Tasinmazin Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligu arsivinde uygulama imar plani
incelenmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Konumu, Ulagim ve Yakin Gevre Ozellikleri,

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar ISTANBUL ili, BESIKTAS ilgesi, DIKILITAS Mahallesinde yerlesik
olup, acik adresi Dikilitas mah. Karakis sok. No:15 Kat : Bodrum No:1 ve 2 Besiktas/iISTANBUL
seklindedir. Koordinatlari E. 41.0540 B. 29.0035'tir.

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi ana bina 611,30 m? alanli arsa Uzerinde tek blok
halinde, BAK ve 18 meskenli olarak inga edilmistir.

Tasinmazin yakin gevresinde konut nitelikli binalar ve yol Gzerinde de esnaf nitelikli igyerleri yer
almaktadir. Bolge konut alani olarak kentsel dénidsime tabi tutulmaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde Besiktas Fulya Tesisleri, Vodafone Stadi, Acibadem hastanesi vb. bilinen yapilar yer
almaktadir.

Tasinmazlar kamu hizmetlerinden faydalanmakta olup, ulasim &6zel araglarla kargilanmak
durumundadir. Boélgede park sorunu yasanmaktadir. Tasinmaz bdlgesindeki park ihtiyaci genel
otoparklardan saglanmaktadir.

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklagik Uzakliklari

istanbul Valiligi 13 km istanbul Biiyiiksehir BB 8,2 km

Besiktas Belediyesi 3,7 km Besiktas Kaymakamhgi 2,2 km

Sabiha Gokgen Havaalani 40 km Yeni istanbul Havaalani 42 km

Karakdy Vapur iskelesi 6,1 km Kabatas BUDO iskelesi 4 km
-11 -
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4.2. Ana Gayrimenkulin Ozellikleri,

Ana gayrimenkul 1 bodrum+ Girig kat +5 Normal kat+ CAP olarak toplam 8 kath olarak BAK olarak
insa edilmistir. Bagimsiz bélim dagilim listesine goére; 1. Bodrum katta 2 mesken, zemin ve 1. Normal
katta 3 mesken, 2,3 ve 4. Normal katlarda 2’er mesken, 5. Normal katta 4 adet c¢ati piyesli mesken
olmak Uzere toplamda 18 adet bagimsiz bélim mevcuttur. Binaya yol seviyesinden mermer rihtli ve
demir korkuluklu merdivenle girilimektedir. Giris kapisi dekoratif, camli demir kapidir. Binanin gevresi
demir korkulukla gevrilidir. Merdiven sahanhigi ve rihtlari mermer, korkuluklari aliminyumdur. Binada
asansor ve dogalgaz ile yangin séndirme sistemi mevcuttur. Asansor cevresi ahsap kaplamadir. Bina
mesken kapilari dekoratif ¢celik kapidir. Binanin deniz tarafina sirtinizi déndiginizde soldan girilerek
2.bodrum katta yer alan otoparka oto parka ulasiimaktadir. Acgik otopark zemini dekoratif karo tastir.
Tdm cephedeki camlar aliminyum isicamli ve elektronik panjurludur. Bina C grubu enerji kimlik
belgesine sahiptir.

4.3. Bagimsiz Béliimlerin Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolimler kiracilar tarafindan kullaniimakta oldugundan igine girilememis
olup, Musterinin bilgisi ve onay! icinde disardan gozlemlere dayali olarak degerleme yapilmistir.
Tasinmazlar bina i¢inde 1.bodrum katta yer almaktadirlar. Kapilarda numarataj bulunmamakta olup,
yukarida detaylari verilen projeden yapilan gézlemlere gére 1 no.lu daire girise gore solda, 2 no.lu
daire ise sagda yer almaktadir. Ayni projeden yapilan Olgimlere gore daireler net 60 m? alanlidir.
Degerleme bu alan Gzerinden sonuclandiriimistir. Konu tasinmazlarin konum ve alan olarak projesi ile
uyumlu oldugu varsayimistir.

Mimari projesine goére tasinmazlar 2+1 formunda olup, salon+1 yatak odasi+1 sandik odasi+1
mutfak+1 banyo-wc+antre ve koridordan olusmaktadir.

Musteri tarafindan gonderilen ve raporda eklerde verilen resimlere gore; daire girisi ¢elik kapi, zemin
Islak mahallerde mermer, diger alanlarda laminant parke, duvarlar boyali, tavan al¢i siva Uzeri
kartonpiyerli ve gémme aydinlatmahdir. Salon pencereleri pvc i1sicamli, kapilar ahsaptir. Disari bakan
tim alanlarda elektronik kumandal panjur sistemi mevcuttur. Mutfakta mermerit mutfak tezgahi ve
mdflam mutfak dolaplari mevcuttur. Banyoda Hilton lavabo, klozet ve camli dus bdlgesi mevcuttur.
Isitma dogdalgazli olup, yerden saglanmaktadir.
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5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektori
2013 yilinda toplam konut satislari TUIK verilerine goére 1.157.190 adet olarak gergeklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gore %0,71 artisla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artigla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artigla 1.341.453 adete

- 2017 yilinda %5.06 artisla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksilisle 1.375.398 adete ulasmistir.

2015 yihndan sonra 2016 ve 2017 yillarinda ddviz kurundaki dalgalanma, Orta Doduda olan olumsuz
gelismeler, segim suregleri ve konut ve diger yapi ¢esitlerindeki talebin doygunluguna bagli olarak kismen bir
durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmigtir.

Tarkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’da olan dis kaynakli gelismeler, doviz piyasalarinda
son dénemde meydan gelen hareketlilik TL Gzerindeki olumsuz etki yaratmistir. Gayrimenkul sektort diger
sektorlerde oldugu gibi yatirimcilar igin endise yaratmakla birlikte orta ve uzun vadede Turk pazarina olan
yatirimci algisinin, pozitif seyredecedi beklenmektedir. Gayrimenkul sektérinin gelisimini etkileyecek bircok
faktdér bulunmakla birlikte; Ulkemizde sektérdeki blyime hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektérde
blylmeyi destekleyecek de bir¢ok faktér bulunmaktadir. Tlrkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikl olarak nifus
yapisindan, Ulkenin refah blylmesinden, faiz oranlarindan ve konut sektdriine yonelik dizenlemelerden
etkilenmektedir.

Dinyada ve Turkiye’de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki ylkselis gittikge
artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu yana gorilen en
yuksek seviyeye ulasmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve gayrimenkul sektorini olumsuz
olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin énculiginde temkinli disus egilimine girmistir.
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Tirkiye genelinde konut satiglari 2019 yilinda 1.3 milyon konut
el degistirdi. Konut satiglari 2019 yilinda bir énceki yila gore %1,9 azalarak 1 348 729 oldu. Tirkiye genelinde
konut satislari 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis turinde gergeklesti. 2019 yilinda ipotekli satislarin payi
%?24,7 oldu.

Konut satislarinda 2019 yilinda, Istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi aldi. Istanbul'u, 132 486
konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satigl ve %5,9 pay ile Izmir izledi. En az satis ise 185 konut
ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satislari 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yizde 14,7 oraninda artti. Yabancilara
yapilan konut satiglarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile Istanbul, ikinci sirayr 8 bin 951 konut ile
Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satigi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satisi ile Bursa izledi.

Irak vatandaslari 2019 yilinda Tirkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak'i 5 bin 423 konut ile iran, 2 bin 893
konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile Afganistan izledi. Aralik
ayinda ise Irak vatandaslari Tirkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 763 konut ile iran, 362 konut ile
Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

*2018 yilina gére, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada gésterilmis
olup, ayni ddnemde Tirkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir. (Kaynak: TCMB)
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5.2. Tagsinmazin Bulundugu Boélgenin Analizi

5.2.1 ISTANBUL li** _

Istanbul ili, Tarkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’'un Avrupa’daki bélimune
“‘Avrupa Yakasl” veya “Rumeli Yakas!”; Asya’daki bolimine ise “Anadolu Yakasi” veya “Asya Yakasl”
denilmektedir. istanbul’un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakas’nda, 14 tanesi ise
Anadolu Yakasr’nda yer almaktadir. Sehir tarihsel slrecte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi,
Bogazici ve Halig) ile surlar arasinda kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 ile
1261-1453 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-
1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bagdlayan
ve Asya ile Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitk énemi oldukca
yuksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari bulunmaktadir. Bu
ozelliklerden dolayi bélge topraklari izerinde uzun sulreli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yagsanmistir.
Glinimiizde istanbul tarih, sosyo-kiiltir ve ekonomik acidan Tirkiye’nin en énemli sehirlerindendir. Sehir,
iktisadi buyuklik acisindan dinyada 34., nufus agisindan —belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gore- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer almaktadir.

1 istanbul ili hakkindaki bilgiler gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
-15 -
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Cografik ve Topografik Yapi

istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olugsan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagdlh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.

Kentlegsme;

istanbul'un sehir yapisi ve sekli sirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri boyunca
Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve
Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve bliylimeler yasanmistir.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nidfusun hizli blylmesi géz 6nline alinarak yapildigi 6ne
surudlmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir.
Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris

merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en buyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve liks
kdsklerin yapimina hiz verilmigtir. Kadikdy ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok aligveris
merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler bdlgenin degisiminde etkili oimustur. Yakada, son yillarda
gergeklesen niifus bllylimesinin en biiylik faktérii Anadolu'dan gelen goéc¢ olmustur. Giiniimiizde, istanbul
nufusunun %66'sI Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Ekonomik Yapi

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tiirkiye’'nin en biiyiik sanayi merkezlerinden olup, tlkedeki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir.

istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol rinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik Urtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trinleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli
sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda doérdinct olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili
baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in
ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gerceklesmistir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede
Osmanl'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden duizenlenerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Ginimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. istanbul, Gayrisafi Milli
Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payr %45,2, ithalattaki payl ise %52,2’i
olmustur.

istanbul ekonomisinde turizminde dnemli bir yeri bulunmaktadir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi
ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle énemli turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en buyuk pay
Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. istanbul'da gesitli
ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya gapinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi
istanbul’da Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin, demiryoluyla da
Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve buyuk limanlari olmasi sebebiyle bdlgenin ekonomik hayatinda ticaret en
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biylik paya sahiptir. istanbul’'un ticaret sektérii llke toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim
konusunda da istanbul, Tiirkiye gapinda birinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'de hizmet veren ézel bankalarin
timundn, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla
birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir.
istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam,
porselen ve ¢imento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra
ildeki ikinci blyiik sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Halig
kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve olumsuz etkenlerden 6tirl tasfiye edilerek sehrin
disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmistir. Ancak istanbul’'un en bilyiik sanayi bolgelerinden
olan Atatirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim yerlerinin bu yénde geligsim
g6stermesi nedeniyle giinimuzde yerlesim yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

istanbul, tarih boyunca Uretim merkezi olmaktan gok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla, tarim istanbul
ekonomisinde kiglk bir yere sahip olup, ge¢cmiste Urettigi az miktarda tarimsal Urlnle, kendi gereksiniminin bir
boliminu karsilayabiliyorken; gunimuizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin
merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri dizeylerine ulasmistir.

Giniimiizde Istanbul topraklarinin = %30'u  tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimistir. Sebze olarak
4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik Gretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal
Uretimde 6n plana gikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eyup, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin gesitli
dénemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak mimkindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi
degerlerin yaninda Istanbul ayni zamanda kiiltiir-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi
platformlarda 6n plana ¢ikmaktadir. Tim bu yénleriyle istanbul, turizm alaninda tilke ekonomisine dénemli katki
saglamaktadir.

Atatirk ve Sabiha Gékgen Havalimanlari ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarli ve Karakdy
limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda istanbul'a gelen yabanci sayisini gegen yila
oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili bagindan itibaren diisiis gdzlenen istanbul’a gelen yabanci sayilarinda
son (¢ ay gelen yabanci sayilariyla kimulatifte tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gegen yilin ayni ayina
gore gelen yabanci sayisi yaklasik %31 artmigtir.

istanbul turizm agisindan gerekli altyapiya biyiik oranda sahiptir. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimizdan “isletme
Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli
konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgindan “isletme Belgeli” Yeme — icme ve Eglence Tesisleri toplam kapasitesi 115.513
kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi YUlizer Lokantalar, Gunubirlik Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak
belgelendirilen deniz tagitlarina aittir. Ayrica istanbul’da ingasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme —
icme ve Eglence Tesisi bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Glkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasinin %35'i
(3.330'u) istanbul'da bulunmaktadir. istanbul'daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasinin %97.6’si A grubu, %1’i
B grubu ve %1.4’G C grubundan olugsmaktadir.

Ulagim

istanbul’da ulagim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup, bdlgede sehirigi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihigin yapildigi biiyiik merkezler bulunmaktadir. Istanbulda havayolu
ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve ingaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani
bulunmaktadir. istanbul’da yurtigi ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. ildeki
havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde; 2019 sonlarinda devreye giren Yeni istanbul Havalimani ise Avrupa
Yakasi’nda Arnavutkdy ilgesinde yer almaktadir. Bdylelikle istanbul Atatiirk Havalimani kapatilmak durumunda
kalinmigtir.

Karayoluyla ulagim ise istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tirkiye'nin her iline
-17 -
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ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir.
Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Blyik istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet
vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine bagdlanmaktadir. Bunun diginda sehrin degisik
boélgelerinde, kimi biylk seyahat firmalarinin igletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. istanbul'dan Eskisehir, Ankara,
Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan,
iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve
Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler
disinda yurtdisi varigh gemi seferi bulunmamaktadir.

istanbul'da sehirici ulasim ise biiyiik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve
deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd
hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina
sahiptir. Istanbul'da sehirici rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati
stirmektedir. IETT, 5.000 otobusliik filoyla, iDO, 89 gemiden olusan filosuyla 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul'dan O-1, O-2, O-3 ve O-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi
ile birbirlerine baglanmaktadir. Képruler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir. Pik saatlerde kdprilerde sik sik
tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek
olarak 6zel firmalar da ulagim saglamaktadir.

Demografik Yapi

istanbul nifusu 2019 yili Adrese Dayali Niifus

Kayit Sistemi'ne gére 15.519.267 kisi olarak Adalar 15 238 Gaziosmanpasa 491 962
saptanmigtir. Istanbul’un yizélgimi  5.461 282 488 289 441
km2 olup, km?ye 2.841 kisi diismektedir. Atagehir 425094 Kadikéy 482 713

istanbulda nifusun en fazla oldugu ilge

954.579 kisi ile Esenyurt, en az oldugu ilge ise Bagcilar 745125 Kartal 470676
15.238 kisi ile Adalardir. llde yilhik nlfus artis Bakirkdy 229 239 Maltepe 513 316
orani %0,295 olmustur.
2019 yilinda TUIK verilerine gore 39 lige ve Bayrampasa 274735 Sancaktepe 436 733
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle Bevkoz 248 260 sile 193 680
bulunmaktadir y
Beyoglu 233 323 Sigli 534 565
Catalca 73718 Sultangazi 279 817
Esenler 450 344 Umraniye 710 280
Eylp 400 513 Zeytinburnu 293 574
-19 -
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*istanbul NUfus Artis Hizi Yillar itibariyle asagidaki gibidir,

Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore yillar itibari ile ISTANBUL genelinde toplam konut satislari asagidaki
tablodaki gibi gerceklesmistir.

2019 Turkiye istatistik Kurumu, Konut satislarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile
ilk sirayi aldi. Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satisl ve %5,9 pay ile Izmir
izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

5.2.2. Besiktas ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Besiktas ilgesi, istanbul Bogazr’'nin Rumeli yakasinda 8.4 km uzunlugunda sahile sahip olup, batisinda Sigli ve
Kagithane, glineybatisinda Beyoglu, kuzeyinde Sariyer ilgeleri konumludur. Besiktas 11 km? ylzdlgime, 23
mahalleye ve 182.649 kisilik nifusa (Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2019) sahiptir.

2 Esenler ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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1950’li yillarda Besiktas ilgesinin i¢ kesimleri iskana agilmis ve bunun sonucunda Levent ve Etiler mahalleleri
olusmustur. Bu dénemi takip eden surecte Barbaros Bulvari'nin insasi, Bodazigi sahil yolunun genigletiimesi,
1970'lerde Bogazigi Kdprisi'nin (1973) aciimasiyla 1980'lerde Besiktas't merkezi is alanina dénlistirmastar.
Bu dénemden itibaren istanbul'u uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya yoénelik politikalar sonucu
Besiktag'ta is merkezleri, aligveris merkezleri ve bes yildizli oteller insa edilmistir.

Besiktas ilcesindeki is merkezleri daha c¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Buyukdere
caddesinde yogunlagmistir. Tirkiye'de faaliyet gdsteren en biyiik ticari bankalar arasinda olan Tirkiye Is
Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel muddurlikleri ilge sinirlari iginde yer
almaktadir. Besiktag’in kuzeyindeki Levent mahallesi ise bircok modern aligveris ve is merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Tirkiye'nin ikinci en yiiksek binasi olan 181.2 m yiiksekligindeki is Kulesi ilcede yer alan énemli
modern yapilar arasindadir. Besiktas ilgesinde eglence mekanlari Bogazici kiyilari ile Nisbetiye caddesinde
yogunlasmistir.

Besiktas'ta bulunan istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslar arasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhg
istanbul il Mudurliigu, Tirkiye istatistik Kurumu istanbul Bélge Midiirligl, Darphane ve Damga Matbaasi Genel
Mudirliiga, istanbul Jandarma Bélge Komutanlidi, istanbul Merkez Komutanhdi, TRT istanbul Televizyonu,
istanbul Emniyet Mudiirligi Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer almaktadir.

Besiktas ilce sinirlan icinde Bogazigi, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin merkez
kampdsleri, Turk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan
Universitelerinin bazi ana birimleri, 15'i 6zel 44 ilkdégretim okulu ile 5'i anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak Uzere
toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktag karayolu, denizyolu ve rayll sistem ile ulagim konusunda
blylk avantaja sahiptir. Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin Avrupa yakasindaki ayaklari Besiktas
ilgesinde yer almaktadir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogari
(Bayrampasa), Topkapi, Derbent, istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa,
Guzeltepe-Kagithane gibi kentin diger bdlgelerine otobisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahge Caddesi, Blylkdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir
ici ulasimda hem de toplu tagima da buyuk 6neme sahiptir. Besiktag'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e
de minibls hatti galismaktadir. Metrobls'in Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden onceki son duragdi olan
Zincirlikuyu duradi da Besiktas ilcesinde yer almaktadir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve
Levent istasyonlar ilge sinirlari igindedir. Ayrica, Besiktas iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Paga
iskelesi'nden Kadikéy'e sehir hatlari seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise
daha c¢ok gezinti amagh bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri
de yapilmaktadir.

Besiktas ilcesinde yer alan 6nemli tarihi yapilar; Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye
Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi, Esma Sultan Yalisi, Arnavutkdy Karakolu, Orhaniye Kislasi, Sisli
Karakol, Yildiz Cini Fabrikasi, Ortakdy Camii, Mecidiye Camii, Yildiz Camii, Ayios Haralambos ve Profitis ilias
Kiliseleri olarak siralanabilmektedir.
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6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlan

Her tlrll gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu
c¢alismanin sonucunda taraflar igin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkdn istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ac¢ik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz énlinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman aralidi genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmus ve test edilmis degerleme ydntemleri icerisinde doért farkli degerleme
yontemi one cikmistir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklagimi'dir.

6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, blytkligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastiriir. Bu c¢alismada
degerlemesi yapilan mulkin, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satis fiyatlari ile
karsilastirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklif
fiyatlari da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan
mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi
indirgeme oranlari kullanilarak degerlemeye konu milk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

6.1.5. Nakit Akigi (Kira Gelir) Yontemi

Bu yontemde; mulkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glincel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda miulke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklasimin temel
ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak igin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Milkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

6.1.6 Maliyet Yontemi

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginimuaz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona kargi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.

Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode

olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina

degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
-22.
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gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlhik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler gdz 6nune alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.
Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disllerek olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

6.1.7. Proje Gelistirme Yontemi

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa Gzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-mUteahhit) belirlenecek &zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje vel/veya arsa uUzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkuin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger hesabi yapilir. Degerleme ¢alismasinin
amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapilasma cercevesinde temin edilen emsal konut ve vyapilarin degerlerinin
karsilastiriimasina dayanir. Bu ydontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére
optimum kullanildigi varsayilir.

Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir milk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

Kullanim Alanlar:

- Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,

- Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Yarim kalmis projelerin degerlemesinde,

- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ilgili yapilan degerleme calismasinda; Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma Yontemi)
ile Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemleri kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yoéntemi detayli emsal
arastirmasi sonucunda kullanilan en givenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate alinarak kullaniimistir.
Emsal Karsilastirma Yoénteminin yani sira, bu yéntemini teyidi icin, Kira Gelir indirgeme Yéntemi de
kullaniimistir. Sonucta anilan yontemlere gére bulunan ortalama deger esas alinmistir.
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7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITi

7.1- Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Deger Tespiti.

Bolgede benzer &zelliklerde oldukga fazla sayida satilik ve kiralik yeni yapi stoku mevcuttur. Bu
nedenle emsaller bulunduklari katlara ve konumlarina gbre degerleme konusu taginmazlarla ayni
kategoriye indirgenmistir.

Satilik Daire/Mesken Emsalleri

Emsal 1 : Remax Pro — Serkan Tufan - 0532 665 63 77

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Emirhan sokak ile Karakis sokadin kesisim
noktasina yakin boélgede, 5. katta yerlesik, 3+1 formunda, brit 115/net 95 m? alanl, ebeveyn
banyolu, liks ddseli tagsinmaz 1.350.000,- TL. bedelle satiliktir. Tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlara gére daha iyi konumdadir.

Emsal 2 : Bugra Emlak — Bugra Besli - 0532 632 60 02

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karakis sokagin altindaki Dilek sokaktaki 30
yasindaki 5 kath apartmanin 1. katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 95/net 84 m? alanli, kapal
balkonlu taginmaz 675.000,- TL. bedelle satiliktir. Taginmaz degerleme konusu tasinmazla ayni
konumdadir. Emsal halen 2.500,- TL/ay bedelle kiradadir.

Emsal 3 : Art Emlak — Sahsenem Serap Yesiltag - 0533 781 50 90

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tuna sokak Uzerindeki yeni insa edilmis binada
yuksek giris olarak,yerlesik, 2+1 formunda, brit 100/net 90 m? alanli, kapali balkonlu tasinmaz
1.000.000,- TL. bedelle satiliktir. Tagsinmaz degerleme konusu tasinmazla ayni konumdadir.

Emsal 4 : Tellioglu Proje — Ayhan Ayar — 0533 656 26 26

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Yenigelin sokagin altindaki Dilek sokaktaki 30
yasindaki 5 katl apartmanin 4. katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 71/net 60 m? alanli, kapal
garajli tasinmaz 1.550.000,- TL. bedelle satiliktir. Tasinmaz, dederleme konusu tasinmaza gére
daha iyi konumdadir.

Emsal 5 : Arslan Gayrimenul: 530 243 56 69,
Tasinmaza yakin konumda Emirhan Caddesine yakin 95/ net 85 m2 alanh 2+1 konumlu 1. Katta
yaklasik 15 yillik binadaki konut 690.000,-TL satilik. Kismen daha degersiz konumda.

Emsal 6 : Keten Grup: 532 111 15 86
Tasinmaza yakin konumda brit 118 m2 /net 105 alanli 2+1 konumlu Girig Katta yaklasik 5
yillik binadaki konut 1.400.000,-TL satilik. Daha degerli konumda.

Emsal Acgiklamalari

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan piyasa calismasinda oldukca fazla
sayida yeni satisa sunulmus tasinmaz bulunmustur. Eski binalardaki yapilar ile yeni binalardaki
yapllar arasinda yaklasik 2 kat fark bulunmaktadir.

Sonugta degerlemeye konu olan Dairelerin konumu, cephesi, i¢ 6zellikleri gibi degeri etkileyen diger
faktorler ve pazarlik payl da dikkate alinarak degerlemesi yapilmistir. Ayrica emsal karsilastirma
yonteminin yani sira benzer dairelerin kira getirileri de arastinimis ve bununla ilgili olarak da gelir
indirgeme yontemi kullaniimistir. Her iki ydntem ile bulunan degerlerin karsilastiriimasi yapilarak ve
bdlgede edinilen bilgi ve datalar dikkate alinarak nihai sonuca ulasiimistir.
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ET.2 - KONUT EMSALLERI ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
1 MAHALLE DIKILITAS DIKILITAS DIKILIiTAS DIKILIiTAS DIKILIiTAS DIKILIiTAS
3 YAPI SINIFI 4/A 4/A 4/A 4/A 4/A 4/A
5 IMAR DURUMU / EMSAL MESKEN MESKEN MESKEN MESKEN MESKEN MESKEN
6 BRUT ALANI (m?) 95 84 90 60 85 105
7 BiNA YASI 5 10 10 15 15 5
8 BULUNDUGU KAT 5 1 z 4 1 z
10 ODA SAYISI 3+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1
11 SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
12 SATIS FiYATI (TL) (Gergeklesmis) 1.350.000,00 TL 675.000,00 TL 1.000.000,00 TL 1.550.000,00 TL 690.000,00 TL 1.400.000,00 TL
13 SATIS TARIHI 2020 2020 2020 2020 2020 2020
15 DEGERLEME TARiHi 24.2.2020 24.2.2020 24.2.2020 24.2.2020 24.2.2020 24.2.2020
17 GUNCEL SATIS DEGERI (TL) 1.350.000,00 TL 675.000,00 TL 1.000.000,00 TL 1.550.000,00 TL 690.000,00 TL 1.400.000,00 TL
20 PAZARLIK PAYI (%) 7 7 7 10 7 7
21 PAZARLIKLI FiYAT (TL) 1.255.500,00 TL 627.750,00 TL 930.000,00 TL 1.395.000,00 TL 641.700,00 TL 1.302.000,00 TL
23 GAYRIMENKUL KALITESI STANDART STANDART STANDART NITELIiKLi STANDART STANDART
KATI (%) -15,00 -5,00 -5,00 -10,00 -5,00 0,00
E KONUMU (%) -10,00 10,00 0,00 -15,00 10,00 -10,00
E CEPHESI (%) 0,00 0,00 0,00 -5,00 0,00 0,00
E ALANI (%) 5,00 0,00 0,00 -7,00 0,00 0,00
Luﬂ} ESKI / YENI BINA (%) 5,00 10,00 0,00 0,00 5,00 0,00
OTOPARK / ASANSOR (%) 0,00 0,00 0,00 -5,00 5,00 -5,00
19 TOPLAM SEREFIYE (%) -15,00 15,00 -5,00 -42,00 15,00 -15,00
25 EBAS'S:\'ASLARAK KULLANILMA KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI
21 SEREFIYELIi SATIS DEGERI (TL) 1.067.175,00 TL 721.912,50 TL 883.500,00 TL 809.100,00 TL 737.955,00 TL 1.106.700,00 TL
27 BIiRIM FiYATI (TL/m?) 11.233,42 TL 8.594,20 TL 9.816,67 TL 13.485,00 TL 8.681,82 TL 10.540,00 TL
29 ORTALAMA BiRiM DEGERI (TL/m?) 10.391,85 TL

Satilik Birim Degeri Tespiti icin Emsallerin Yorumu

Bolgede daireler genellikle miteahhitten brit metrajlari Gzerinden satilmaktadir. Ancak, 2. el piyasada
asil olan net alan oldugu ve degerleme calismasinda da net dlcimler esas alindidi icin degerleme
tablosu net alan Uzerinden dizenlenmistir. Dairelerin pazarlik payi, alani, i¢c mekan ve cevresel
Ozellikleri yaninda degerine etki edecek diger faktorler de dikkate alinmis ve arti eksi indirgeme
oranlari uygulanarak “Emsal Karsilastirma Yontemi’ne goére birim satis deg@erleri hesap edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, emsal teskil edecek tasinmazlarin konum ve alanina gére m? birim
degerlerinin yaklasik 8.500 — 13.500,-TL/m? birim deger araliginda oldugu tespit edilerek,
tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile degderlemesi yapilmistir. Bu halde ortalama deger
10.392,- TL/m? olarak hesaplanmis olup, ana gayrimenkul konumu yeni binada olmasi dikkate
alinarak konu tasinmazlar icin birim degeri 12.00,- TL/m? olarak alinmasi uygun olacagi kanaatine
ulasiimigtir.

SIRANO NITELIGi KATNO BB.NO m? B”;;'LV' /ﬁgﬂ D‘(':TGL;:R
1 Daire  1.Bodrum 1 60 12.000.- 720.000,-
2 Daire  1.Bodrum 2 60 12.000.- 720.000,-
TOPLAM 2 BB DAIRE DEGERI 1.440.000,-
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7.2- Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Tespiti,
Degerleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z énidnde bulundurularak Direkt Gelir
indirgeme yaklagimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu 1095 ada, 40 parseldeki 1. bodrum katta yer alan 1 ve 2 BB no.lu alan
Daire nitelikli tasinmazlarin kira bedelleri incelenmis; anilan tasinmazlarin 43,- TL/Ay birim kira
bedelinden kiralanabilecegi kanisina variimigtir.
Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede konut
amagh kullanilan gayrimenkuller icin brit kira ¢arpani 23 yil olarak belirlenmis ve satis degerlerine
ulasiimistir.

Kiralik Daire/Mesken Emsalleri

Emsal 1 : Duman Emlak — Alaattin Kliciikduman - 0532 313 11 52

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karakis sokaktaki degerleme konusu tasinmazlarin
karsi apartmaninda yerlesik, 2+1 formunda, dogalgaz sobali, net 85 m? alanli giris kati, 2.200,-
TL/ay bedelle kiraliktir. Taginmaz degerleme konusu tasinmazlara gbére daha kéti konumdadir.

Emsal 2 : Bugra Emlak — Bugra Besli - 0532 632 60 02

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karakis sokagin altindaki Dilek sokaktaki 30
yasindaki 5 katl apartmanin 1. katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 95/net 84 m? alanli, kapal
balkonlu tasinmaz 2.500,- TL/ay. Kiradadir. Tasinmaz degerleme konusu tasinmazla ayni
konumdadir

Emsal 3 : Cimen Emlak — Murat Cimen - 0532 552 80 39

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Dikilitas sokak Uzerindeki 20 yilik binanin 4.
katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 110/net 100 m? alanl tasinmaz 3.100,- TL/ay bedelle
kiraliktir.. Taginmaz degerleme konusu tasinmazla ayn1 konumdadir.

Emsal 4 : Denge Gayrimenkul — Mine Karakus — 0532 483 65 05

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tohum sokak ile Asik Kerem sokagin kesisim
noktasinda, yeni binanin 4. katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 85/net 75 m? alanl, 4.000,- TL/ay .
bedelle kiraliktir. Tasinmaz, degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi konumdadir.

Emsal 5 : Denge Gayrimenkul — Mine Karakus — 0532 483 65 05

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda, Karakis sokakta 30 yilik binanin 1. Bodrum katinda
yerlesik, 2+1 formunda, brit 85/net 75 m? alanli, 2.100,- TL/ay . bedelle kiraliktir. Tasinmaz,
degerleme konusu tasinmaza goére daha koéti konumdadir.

Emsal 6: Remax: 542 541 11 16

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karakis sokakta 30 yilik binanin 2. Bodrum katinda
yerlesik, 2+1 formunda, brit 90/net 80 m? alanh, 2.750,- TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmaz,
degerleme konusu tasinmaza goére daha kéti konumdadir.

Emsal 7: Denge Gayrimenkul — Mine Karakusg — 0532 483 65 05

Degerleme konusu tasinmaza yakin Barboros Bulvarina yakin yakin, 30 yilik binanin 1. Bodrum

katinda yerlesik, 2+1 formunda, brit 100 m? /net 90 m2 alanli, 2.800,- TL/ay bedelle kiralktir.

Tasinmaz, degerleme konusu tasinmaza goére daha kétu konumdadir.

Emsal Ac¢iklamalari

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan piyasa calismasinda oldukca fazla
sayida kiralik tasinmaz bulunmustur. Eski binalardaki yapilar ile yeni binalardaki yapilar arasinda
yaklasik 2 kat kira farki bulunmaktadir.

Sonugta degerlemeye konu olan Dairelerin konumu, cephesi, i¢ 6zellikleri gibi degeri etkileyen diger
faktorler ve pazarlik payl da dikkate alinarak degerlemesi yapilmistir. Ayrica emsal karsilastirma
yonteminin yani sira benzer dairelerin kira getirileri de arastiriimis ve bununla ilgili olarak da gelir
indirgeme yontemi kullaniimistir. Her iki yontem ile bulunan degerlerin karsilasgtiriimasi yapilarak ve
bdlgede edinilen bilgi ve datalar dikkate alinarak nihai sonuca ulasiimistir.
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KIRA ANALIZ TABLOSU
ET.3 -KIRALIK DUKKAN EMSALLERI ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
1 MAHALLE DIKILITAS DIKILITAS DIKILITAS DIKILITAS DIKILITAS DIKILITAS DIKILITAS
3 YAPISINIFI IVIA IVIA IVIA IVIA IVIA IVIA IVIA
5 iMAR DURUMU / EMSAL KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
6 BRUT ALANI (m?) 85 84 100 75 75 80 90
7 BINA YASI 25 10 10 5 30 30 30
8 BULUNDUGU KAT ZEMIN 1 4 4 1.BODRUM 1.BODRUM 1.BODRUM
10 BOLUM SAYISI 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 0+1

11 KIRALIK/KIRALANMIS KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
12 KiRA FiYATI (TL) 2.200,00 TL 2.500,00 TL 3.100,00 TL 4.000,00 TL 2.500,00 TL 2.750,00 TL 2.800,00 TL
15 DEGERLEME TARIiHI 27.2.2020 27.2.2020 27.2.2020 27.2.2020 27.2.2020 27.2.2020 27.2.2020
17 GUNCEL KiRA DEGERI (TL) 2.200,00 TL 2.500,00 TL 3.100,00 TL 4.000,00 TL 2.500,00 TL 2.750,00 TL 2.800,00 TL
20 PAZARLIKPAYI (%) 5 5 5 5 5 5 5

21 PAZARLIKLI FIYAT (TL) 2.090,00 b 2.375,00 b 2.945,00 b 3.800,00 b 2.375,00 b 2.612,50 b 2.660,00 b
23 GAYRIMENKUL KALITESI STANDART STANDART STANDART STANDART STANDART STANDART STANDART

KATI (%) 0,00 -5,00 -7,00 -10,00 5,00 15,00 7,00

g [;ggfj/]/\\ifé/g[[/c(;fdlYET 15,00 0,00 0,00 -10,00 0,00 15,00 0,00
E CEPHESI (%) 10,00 0,00 10,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E] ALANI (%) 5,00 7,00 0,00 0,00 10,00 0,00 7,00

9 ESKI/ YENI (%) 15,00 15,00 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00

OTOPARK (%) 5,00 5,00 5,00 -5,00 5,00 5,00 7,00

19 TOPLAM SEREFIYE (%) 50,00 22,00 23,00 -25,00 20,00 35,00 21,00

21 SEREFIYELi KiRA DEGERI (TL) 3.135,00 TL 2.897,50 TL 3.622,35 TL 2.850,00 TL 2.850,00 TL 3.526,88 TL 3.218,60 TL
27 KIiRA BiRiM DEGERI (TL/m?) 36,88 TL 34,49 TL 36,22 TL 38,00 TL 38,00 TL 44,09 TL 35,76 TL
29 ORTALAMA KiRA BiRiM DEGERI 37,64 TL

(TL/m?)

Kiralik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu

Yukarida satilik emsalleri i¢in acgikladigimiz hususlar kiralama igin de gecgerli oldugundan burada
tekrara dismemek igin; “Emsal Karsilastirma Yoéntemi’ne gére birim kiralik degerleri hesap edilmisgtir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, emsal teskil edecek tasinmazlarin konum ve alanina gére m? birim
degerlerinin yaklasik 35 — 44,-TL/m2-ay aralijinda oldugu tespit edilerek, gelir indirgeme yontemi igin
tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemine gére kiralama degeri hesaplanmistir. Bu halde ortalama
emsal degeri 38,- TL/m? olarak hesaplanmistir. Emsal secimi yapilirken degerlemesi yapilan
tasinmazin bulundugu bélgeden secim yapilmasina 6zellikle dikkate alindijinda tasinmazin konumu
ve yeni binada olmasi dikkate alinarak konu tasinmazlar igin 43,-TL/m? birim degeri uygulanmasinin
uygun olacagl kanaatine ulasiimistir. Tasinmazlarin kendilerini amorti etme slreleri 23 yil
(kapitalizasyon orani %4,3) olarak alinmigtir.

BIiRIM KiRA

SI(II:;\ NITII:"LIG KAT NO ZBO m? BEDELI YILLIK K;ﬁi\) DEGERI D;.-'ﬁl;‘R
(TL / m*-ay)
1 Daire 1.Bodrum Kat 1 60 43.- 30.960,- 720.040,-
2 Dairen 1.Bodrum Kat 2 60 43,- 30.960,- 720.040,-
TOPLAM 2 BB DAIRE DEGERI 1.440.080,-

7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tagsinmazlar insaati tamamlanmis ve kullanimda olan Daire oldugu i¢in Maliyet
Yontemi kullaniimamistir.

7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmig ve kullanimda olan Daire oldudu icin Proje
Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.
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7.5-Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tapu takyidatlari bélumunde belirtildigi Uzere tasinmaz gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki
sorun bulunmamaktadir.
7.6-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonuglar
Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme
yéntemi uygulanmamistir.

7.7- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bdlinmus bir kullanim bulunmamaktadir.

7.8- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildidi icin Emsal Karsilastirma ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki ydbntem sonucu ulasilan degerlerden “Emsal
Karsilastirma Yoéntemi’ne gore bulunan degerin, tasinmazlarin dederini daha iyi yansittigi kanaatine
varilarak; tasinmazlarin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis yasal degeri belirlenmistir.

KiRA GELIR

SIRA NITELIG BB. 2 EMSAL YONTEMINE . . e ORTALAMA DEGER
NO i KATNO NO m GORE DEGER (TL) YO'\L’)Z'EGf‘ZZ\;‘ETGLfRE (TL)
1 Daire 1.B.Kat 1 60 720.000,- 720.000,- ~ 720.000,-
2 Daire 1.B.Kat 2 60 720.000,- 720.000,- ~ 720.000,-
TOPLAM 2 BB DAIRE DEGERI 1.260.000,- 1.258.560,- ~1.440.000,-

Buna gore; tasinmazlarin satis kabiliyetine sahip oldugu ve 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerler
asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmigtir.

P BB KIRA BIRiM EMSAL BIRiM UYARLANMIS UYARLANMIS
NO NITELIGi  KATNO N O' m? DEGER BEDEL YASAL DEGER MEVCUT DEGER (TL)
(TL/m?) (TL/m?) (TL)
1 Daire 1.Bodrum 1 60 43,- 12.000.- 720.000,- 720.000,-
2 Daire Kat 2 60 43,- 12.000.- 720.000,- 720.000,-
TOPLAM 2 BB DAIRE 1.440.000.-

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Deger Tablosu

. iy 2 BiRiM BEDEL SIGORTAYA ESA YAPI DEGERLERI
SIRA NO NITELIGI KAT NO BB. NO m (TL / m?) (L)
1 . 1.Bodrum 1 60 1.270.- 76.200,-
Daire
2 kati 2 60 1.270.- 76.200,-
TOPLAM 2 BB DAIRE 152.400.-
-28 -
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Not: Tasinmazlarin sigortaya esas yapi degerlerin hesaplanmasinda 2019 yil Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i Yapi birim maliyetleri kullaniimistir.

9. EN ETKIiN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkidn fiziksel olarak
muUmkln, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan,
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayl kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu c¢alisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilagsmalar ile uyumlu olmasi yaninda yukarida bilgileri verilen mimari projesi ve yapi ruhsatlari ile
yap! kullanma izin belgesi de dikkate alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “DAIRE” oldugu
dusinilmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi
Olumlu Etkenler:

iscilik ve yapi kalitesinin iyi olmasi,
+ Ulasimin kolay olmasi,
+ Kapali garajinin bulunmasi,
+ Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve dolayisi ile milkiyetin kat mulkiyetine cevrilmis
olmasi,
Olumsuz etken:
- Tasinmazlarin 1.bodrum katta yer almalari,
- Tasinmazlar Uzerinde degerlerinin ¢ok Ustiinde ipotek ve bu ipotekl fek/terkin edilmeden satis
kabiliyetlerinin zor olmasi,

+

10.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda
Gorus

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tm izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin
ve yapl! kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal durumunda kismen
uyumsuzluk oldugu (bb duvarlari yerinde kaldirilarak 2’si maliklere ait olan 4 bagimsiz bélim birlikte
kullaniimaktadir) tespit edilmis olup, basit bir tadilat ile onayli mimari projesi ile uyumlu hale
getirilebilecegi kanaatine ulasiimistir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithilik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, basliklari altinda anlatilmis olup, degerleme c¢alismamiz taginmazin GYO
portfdyline alinmasi konusu kapsami disindadir.

10.4-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer veriimemis bir unsur bulunmamaktadir.
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10.5-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Caligsmalari Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin firmamizca ge¢mis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Besiktas Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
Midarligu uzaktan erisim sistemi, Devlet Istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri

o Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degigikliklerden dolayl sorumlu olmadigi,

e Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

Degerlemeye konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

o Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi
yaptigu,

o Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaclidir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amacgla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal aciklamalarinda verilen ada parsel numaralari tarif Uzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkhlik gésterebilecegi,

o Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi slireci géz 6niine alinarak yapildigi,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi, degisen piyasa
kosullarina bagh olarak degisebilecedi,

o Eksper milk Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacadgi,

o Gayrimenkule iliskin detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhdr konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadig,

o Alici ve satici satisin gergceklesmesi igin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikh, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

e Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkilerinin olmadigi,

¢ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag|,

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtimedikge mulkin batini igin
verildigi, bu dederin oransal olarak, bolinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi takdirde
gecersiz olacagl,

e Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamayacadl,

o Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna gore
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyeceqi,

e is bu Rapor, Kurumumuz ve dederleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluslardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokumanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gore dikkatle hazirlanmigtir. Bu resmi
kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek dedisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebilecedi,
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11. SONUC

11.1 Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Miilkiyeti Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.’ne ait olan istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitag
mahallesi, 1095 ada, 40 parselde yerleik binanin 1. Bodrum Katinda 1 ve 2 no.lu bagimsiz bdlim
“Daire” vasfiyla kayith taginmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri,
alani, ginimiz ekonomik kosullart ve bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz &éninde
bulundurularak; satis kabiliyetine sahip oldugu dislnllen tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki toplam
Pazar dederlerinin;

Not : Konutlarda KDV alana ve ruhsat tarihine gére degismekle birlikte malik 6zel tizel kisi oldugu
icin KDV orani %18 olarak dikkate alinmistir.

L YASAL DEGER KDV HARI¢  YASAL DEGER KDV
TASINMAZ ILE ILGILI ACIKLAMA (L) DAHiL (L)
DEGERLEMEYE KONU DIKILITAS MAHALLESI, 1095 ADA, 40

PARSELDE YERLESIK 1 NOLU BAGIMSIZ BOLUMUN 31.12.2019 720.000,- 849.600,-

TARIHINDEKi YASAL/MEVCUT DURUM EKSPERTIZ DEGERi

DEGERLEMEYE KONU DIKILITAS MAHALLESI, 1095 ADA, 40
PARSELDE YERLESIK 2 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMUN 720.000,-

31.12.2019 TARIHINDEKI YASAL/MEVCUT DURUM 849.600.-
EKSPERTIZ DEGERI
TOPLAM 2 ADET MESKEN TOPLAM DEGERI 1.440.000.- 1.699.200,-
Satilabilir Alicisi az Satisi gli¢ Satilamaz
(Sellable) (Prospective purchasers) (Diffuccult to sell) (Not Sellable)
X

e Tasinmazlarin Uzerinde; Rehinler boliminde yer alan ipoteklerin dederi tasinmazin ¢ok Uzerinde
oldugundan fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi dikkate alindijinda, tasinmazin
alicisinin kisith olabilecegi varsayimi ile ALICISI AZ olarak nitelendirilmigtir. Tasinmaz hakkinda
tasarrufta bulunulurken is bu ipotek ve haciz takyidatinin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

e Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gore;

- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde 448,02'ye
yukselmis (artis %1,71)

- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’e
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulasilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama emsal birim
degerlere ulagiimigtir.

¢ Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hiktmleri dikkate alinmamistir.

e is bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz lizerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket edilmistir.
Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan dnce takyidatlarin dikkate alinmasinin yerinde olacagi
goriusindeyiz.
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e Bu rapor, KONTROLMATIK ENERJi VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN istegi iizerine
dizenlenmistir. isbu degerleme raporu, dederleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tlizel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

e inceleme tarihindeki (28.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Déviz Satis Kuru : 6,2465 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Ddviz Satis Kuru : 6,8819 TL alinmistir.

o 31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmistir.

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400364) (Lisans No0:401222)
EKLER
Fotograflar
Takbis

Belediye ve Tapu Evrak Resimleri (Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Degerleme Uzmanlari Yetki Belgeleri
SPK Firma Yetki Yazisi

FOTOGRAFLAR
- 32 -
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ANA TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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1 ve 2 NO.LU BB RESIMLERI
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BELEDIYE VE TAPU EVRAK RESIMLERI (Tadilat Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Tadilat Mimari Proje
Kapak

Vaziyet Plani
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Bagimsiz Bolum Listesi

2 Bodrum Kat
-38 -
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1. Bodrum Kat
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Zemin Kat

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

IMAR DURUMU YAZISI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

IMAR DURUM PAFTASI (Bilgisayardan alinmistir)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010
YANAN ve YIKILAN YAPILAR FORMU

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010
YAPI RUHSATLARI
ILK YAPI RUHSATI 12.05.2017/9426

YENILEME YAPI RUHSATI 03.05.2018-2378

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

L . 28.02.2020/ 2020 -010
YAPI KULLANMA IZIN BELGESI 28.02.2019/2827

TAPULAR
1 NO.LU BB 2 NO.LU BB

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

_ 28.02.2020 / 2020 -010
TAKBISLER (Takbislerin 3. Sayfalari bos olup, bu nedenle resimleri rapora eklenmemistir).
1 NO.LU BB (19.02.2020)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

24.02.2020 TARIHLI TAKBIS (1 BB)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

2 NO.LU BB (19.02.2020)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

24.02.2020 TARIHLI TAKBIS (2 BB)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

) 28.02.2020/ 2020 -010
UZMANLARIN SPK LISANSLARI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

_ ) 28.02.2020/ 2020 -010
SPK YETKI BELGESI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

) ) 28.02.2020/ 2020 -010
BDDK YETKI BELGESI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 -010

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

