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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DanisMANLIK HizmeTLERI TIC. A S,

istanbul, 25 Ocak, 2021

Sn. Tolga Sevingli

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

Hare Sk. No:1

Levent Begiktag Istanbul

Konu : Degerleme Raporu SOM-2001-37870

Vaki talebiniz (zerine Akat Mah. 2. Séltas Evieri Hare Sk. No:1 Begiktag istanbul adresindeki Aztek
Teknoloji Urtinleri Tic. A.8.’e ait taginmaz 05.01.2021 tarihinde gezilerek dikkatle incelenmistir. Talep
edilen taginmaza iliskin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa aragtirmasi ve dederleme hesaplan sonucunda konu taginmazin bugtinkd durumuyla
ve guncel piyasa sartlarinda, 25.01.2021 tarihi itibariyle, proje bdytkligi dikkate alinarak pegin ve nakit
tam miilkiyet hakki pazar degerini;
4.615.000 TL
(Dértmilyonaltiyiizonbegbin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle taginmazin makul bir pazarfama stireci icinde “Satilabilir’ oldugunu,
tapu kayitlarinda Imar Kanunu’'nun 35. maddesine tabidir beyani ve bir adet ipotek bulundugunu

bilgilerinize arz ederiz.

Bu projede size hizmet vermekten memnuniyet duydugumuzu ve bu rapora iligkin herhangi bir sorunuz
olmasr durumunda bizimle her zaman iletisime gegebilecedinizi hatirlatmak isteriz.

Saygilarimizia,

Sorumlu Degerleme Uzmani
Nazan OZBAYDAR
Genel ' Midiir
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DanismanLik HIZMETLERI Tic. AS.

KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’nin 28.12.2020 tarihli yazili talebi tizerine hazirlanmigtir.
Raporun diizenleme amaci Akat Mah. 2. Soltag Evleri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul adresindeki
tasinmazin Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS’nin bagimsiz denetim raporiarinda kullaniimasi amaci ile

pazar degerinin tespit edilmesidir.

Konu taginmaz SOM Kurumsal Gayrimenkul De§erleme ve Damigmanhik Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince gezilmis, ayrintili bilgiler alinmis ve glincel piyasa kosullarinda dederi takdir edilerek isbu

Degerleme Raporu diizenlenmigtir.

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler galisma farihinde, rapor igeriginde ifade edilen
gayrimenkultin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gdzlenmesi iizerine olugturulmugtur. SOM
Degerleme AS. Degerleme uzmanlan, is bu ¢algma teslim edildikten sonra miilkle yapilan eklentiler vb.
proje degigikiiklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolayr sorumluluk tasimaz.

Isbu degerieme raporu, SOM Degerleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen
veya kismen yayimlanamaz ve ¢ogaltilamaz.

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

adlart veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

Isbu degerleme raporu 1 orijinal kopya diizenlenmig olup, talep eden kisi veya kurum disinda baska bir
kigi ya da kurum tarafindan farkli amaglaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullaniimasindan firmamiz sorumlu

degildir.

Degerlemeye konu taginmazla ilgili herhangi bir iliskimiz olmadidini ve dcretimizin rapor sonucu ile

badlantisi olmadigin: belirtiriz.

o

.S
ofyalanamaz, cogalfilamaz
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GECERLILIK KOSULLARI

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandi§i tarihteki degeridir. Degerleme uzmant bu dedere etki
edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik velveya fiziki degigikliklerden, imar durumu

degigikliklerinden dolayi sorumlu degildir.

v

Miilkdn, tzerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklar vb. haklar nedeni ile pazarlanmasinda bir engel
olmadigi kabul edilmigtir.
Degerleme caligmasi, dederleme konusu variiklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir
sorun varsa dahi bu sorunlanin ¢ézillecedi varsayimi ile yapiimigtir. Bu nedenle dederleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek deder takdiri yapiimistir.
Bagkalar! tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmigtir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlarindan elde edinilebilindigi kadan ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmigtir.
Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayimigtir.
Degerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme galigmasi
yapmugtir.
Kullanilan harita, sekil ve gizimler; 6igekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmast amaciyla kullaniimigtir.
Aksi actk olarak belirtilmedigi stirece hicbir olast yer alti zenginligi dikkate alinmarmgtir.
Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi sireci géz oOniine alinarak yapidmigtir. Ancak projeksiyonlar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kogullarina baghdir ve
degerin dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerleme uzmani, miilk dzerinde veya yakiminda bulunan tehlikeli veya sagliga zarar maddeleri
tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak
maddelerin var olmadigi ngoriilir.
Konu miilk ile ilgili zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu galigmalari, degerleme uzmaninin
ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayli aragtirma yapiimamigtir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemistir.
Detayli jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin saglamhgi konusu netlegtirilemez. Bu nedenle
caligmalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmigtir.
Miilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uyguniuk iginde oldugu kabul edilmigtir.
Konu miilk igin ruhsat ve proje biyukligt farkli olup, proje biyikiigii dikkate alinarak deder takdir
edilmigtir. Mevcut durum blyukliagiine gére deger bilgi amagh verilmistir. /-\

"
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU
REAL ESTATE APPRAISAL REPORT
1. RAPOR BILGILERI
(INFORMATION ABOUT REPORT)
1.1. RAPORUN TARIHI
25.01.2021
1.2. RAPORUN NUMARASI
SOM-2012-37870
1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEY| GERCEKLESTIREN/LER
Jeofizik Mihendisi, SPK Lisansli Degerleme Uzmani, Kazim AKKAYA, 411103
1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
Yiik. Sehir Plancisi, Sorumlu Degerleme Uzmani, Nazan OZBAYDAR, 400226
1.5. DEGERLEME TARIHI
Talep Tarihi Gayrimenkulii Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Belediye Inceleme Tarihi | Rapor Tarihi
28.12.2020 05.01.2021 24.12.2020 05.01.2020 25.01.2021

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI

Bu degerleme raporu girketimiz ile Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikimliliiklerini belileyen 28.12.2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 referans numarali dayanak

sézlegme hiikimlerine badl kalinarak hazirlanmigtir.

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisifkurum/kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak halka agik girket olmamasina ragmen, migteri talebi (izerine,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar Hakkinda Tebligi"nin (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararasi Dederleme Standartlari
(IVS-UDES) ile uyumlu olarak hazirlanmigtir.

1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKIi
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha énce konu taginmaz ile ilgili degerleme raporaihagh amigtir.
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2, KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat:6 34363 Osmanbey Sigli Istanbul, Tirkiye
Telefon: +90 212 233 51 54 Faks: +90 212 231 91 39

www.somdegerleme.com — info@somdegerieme.com

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

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI
Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS. Akat Mah. 2. Séltag Evleri Hare Sk. No:1 Levent Begiktag Istanbul

adresinde faaliyet géstermektedir.

Faaliyet konusu; teknoloji ve tiiketici elektronigi aksesuar pazarinda Apple, Beats by Dr.Dre, JBL, Harman
Kardon, Thule, Case Logic, Marshall, Urbanears, Hama gibi markalarin Tirkiye distribiitériigadir.

Mugterinin iletigim bilgileri asagidadir.
Tel: 0850 255 06 20
info@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Istanbul Ili, Besiktas ligesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1396 Ada, 14 parselde yer alan taginmazin bagimsiz
denetim raporlarinda kullaniimas: amaciyla pazar degerinin tespit edilmesidir.

Mugteri herhangi bir kisittama getirmemistir.
2.4. JSIN KAPSAMI

Rapor kapsaminda bir adet igyeri olarak kullanilan villanin pazar degen'nih tespiti yapimigtir.
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DaNISMANLIK HIZMETLERI TIC, A S.

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgilere yer venlmigtir.

3.1. GA YRI'I[I_IEI}_IKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu baghk alfinda gayrimenkuliin yeri, konumu, tammi ve tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat sema vb.

d6kiimanlari hakkinda bilgilere yer verilmistir.

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

Detaylar igin 4.1.3 baghgina bakiniz.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu miilk, tapu kayitlannda “Bahgeli Kargir Ev” olup, hali hazirda igyeri olarak
kullanilmaktadir. Detayl fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat ézellikleri ile halihazir durumu, ilgili baghklar
altinda detaylandirimgtir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

UAVT KODU
2661400891
ANA TASINMAZ BiLGILERI
iLi ? Istanbul MEVKIi ‘-
iLCESI * Begiktas PAFTA 189
BUCAGI . ADA 11396
MAHALLESI * Rumeli Hisar Mah. PARSEL ‘14
KOY ‘- YUzZOLcUMU ‘242 m?
: ANA TASINMAZIN : . .
SOKAK - NITELIGT Bahgeli Kargir Ev
SAHIBI - Aztek Teknoloji Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi 1/1
Form-040/Rev.7 ' Page 8 of 68
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DaNiSMANLIK HizmETLERI TIC. AS

YASAL KISITLAMALAR

24.12.2021 ve 15.01.2021 tarihlerinde Begiktas Tapu Madirigi’'nden alinan tapu kayit belgesine gére
degerleme konusu gayrimenkul lizerinde asagidaki kayitlara rastlanmigtir.

iPOTEK BILGILERI - 1

KURUM ADI ‘Akbank TA.S. (EOTEATCHARE 6.500.000,00 TL
IPOTEK TARIH] 25.02.2010 JPOTEK SURESI FBK
IPOTEK DERECESI » SERBEST DERECEDEN .,
: ISTIFADE HAKKI '
BEYAN VE SERHLER

“imar Kanununun 35. Maddesine tabidir.” Beyani bulunmaktadir.
Imar Kanunu’nun 35. Maddesi, bina 6n cephe hatti ile yol arasi ve tabii zeminin kazilmasi ile ilgilidir.

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

3.1.4. PLAN, PROJE, RUHSAT SEMA VB. DOKUMANLARI

Rapor ekleninde verilmigtir.

3.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE ILISKIN
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Detaylan 3.1.3. bashginda verilmis olup konu miilklerin devredilmesine iligkin herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

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

Begiktas Tapu Midirltigi’'nden 15.01.2021 tarihinde alinan tapu kaydina gére, dederleme konusu

fasinmaz, 02.10.2014 tarih 10264 yevmiye numarasi ile 6361 sayili yasa geredi gevirye finansal kiralama
SOM-2012-37870
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DaniSMANLIK HizMETLERI TiC. AS.

s6zlesmesi ile 2.10.2014 — 22.02.2019 tarihleri igin Ak Finansal Kiralama Anonim Sirketi’ne devredilmig ve
finansal kiralama sézlegmesi sdre bitiminde 22.02.2019 tarih 2162 yevmiye numarasi ile tekrar Aztek

Teknoloji Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi'ne devri yapiimigtir.

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

belirtilmigtir.

3.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA JLiSKIN BILGILER

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

FONKSIYON ALANI Konut

YAPI NIZAM Blok lfraz - Tevhit Sart Yok

TAKS _ Terk Durumu Yok

KAKS ) YUKSEKLIK 6.50 m.
ACIKLAMALAR

Imar Plam Hakkinda Bilgiler
Begiktag Belediyesi imar Muddriagirnden temin edilen 04.01.2021 tarih ve E-24864664-115-7 sayili
dilekge cevabina gére; degerlemeye konu miilkin yer aldig: parsel;

18.06.1993 onanli 1/5000 éicekli Besiktas Geri Gériinim ve Etkilenme Bbigesi Nazim Imar Plani,
10.12.1993 onanli 1/1000 &igekli Begiktag Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani ve
20.12.1976 onanli 1/500 &igekli Mevzi Imar Plani siinlan iginde kalmaktadir.

Konu parsel; konut alaninda kalmakta olup, maksimum ylikseklik 2 kat (6.50 m), P Tipi, Blok nizamda
ingaat hakki almaktadir.

Kentsel Déniigiimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yapi ( )Evet i ( ) Evet ( ) Evet
Riskli Alan Riskli Yapi
Alami ( X ) Hayir ( X ) Hayir ( X ) Hayir
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ACIKLAMA: Begsiktag Belediyesi Imar ve Sehircilik Midrigi'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-

24864664-115-7 sayili ve 15.01.2021 tarih ve E-24864664-622.03-270/390 sayili
dilekge cevabinda kentsel donusiimden etkilenip etkilenmedidi bilgisi bulunmamakta
olup, imar argiv dosyasi incelemesinde kenisel déniisiime dair bir belgeye
rastlanmanglir. Tapu kayitlarinda riski yapi serhi bulunmamaktadir

Plan Notlar

Tasdik hududu parsel hudutlari ile simirhidir.

Kot, bloklann oturdugu tabii zemin ortalamasindan alinacaktir.

Cekme ve gati kati yapilamaz.

Cikma yapilabilir.

Yeni teklif edilen yol ve yesil alanlar bila bedel belediyeye terk edilecekir.
Yol ve kanallar 35. Maddeye tabidir.

Blok tipleri P, R ve S tipindedir.

Ruhsat Bilgileri

Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1

Ruhsat Tarihi ve No 25.12.1985 tarih ve 985/2-43
Verilis Amaci Yeni Yapt

Mimari Proje Tarih No 29.11.1985/9913

Bagimsiz Blim Adedi -

Toplam Kat Adedi Yol kotu altinda 1, yol kotu {izerinde 2 kat

Toplam Kapali Alan Biiyikligi | 165 m?

Parselde bulunan yapi igin 25.12.1985 tarih ve 985/2-43 sayil yeni yapi ingaat ruhsati diizenlenmigtir. S6z
konusu ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu tizerinde 2 kat olmak (tizere toplam 3 kat, tek badimsiz bélim ve
1656 m? kapali alanli konut igin diizenlenmigtir.
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iskan Bilgileri
Iskan Bilgileri Iskan 1

Iskan Tarihi ve No 18.12.1987 tarih ve 987/9674

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

Bagimsiz Béliim Adedi -

Toplam Kat Adedi Bodrum — Zemin - Normal

Toplam Kapali Alan Blytikligi | Belirtilmemigtir

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

in§aat Asamasinda ise Tamamlanma Orani

Konu miitk ingaat asamasinda degildir.

Projesine Uyqunluk - Tasinmaz iizerinde Cezai i§lem- Yikim Karan-Tutanak-Biiyiime Var mi?

Degerleme konusu miilke ait 30.04.1985 tarih 9158 sayili mimari proje Begiktas Belediyesi Imar Arsivi'nde
05.01.2020 tarihinde incelenmigtir.

Projesine gére miilk, bodrum, zemin, 1 normal kat olmak (izere 3 kathdir. Bodrum katta siginak, yakit
deposu, kalorifer dairesi, zemin katta salon, mutfak, antre, bina girigi, 1.normal katta 3 yatak odasi, banyo,
hol olarak projelendiriimigtir. Bodrum ve zemin kat 56,5 m? 1 normal kat 71,5 m? olmak iizere loplam

184,5 m? biyakligindedir.

Aplikasyon krokisine gére 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecaviiziiidiir. 13 parsel iizerindeki
yapi ve 14 parsel lizerindeki iki yap: birlegtirilerek kullaniimaktadir. 13 parsel (izerindeki yapinin 14 parsele
tecaviizlii olmast nedeni ile herhangi bir iglem yapimasi yikilan ara duvarann oriimesi diginda 14

parseldeki yapiyi etkilemeyecektir.

Degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemede; tiim katlarda merdiven kovasinin yéninin dedistirildigi
ve mevcutta ofis olarak kullanildig: gériimigtiir. ki yapr arasindaki kirlan duvarlar 6riilerek yapilar

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLE il >
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Yapi iskanli olup, sonradan yapilan degigiklikler igin herhangi bir ruhsat alinmamgtir. Belediyede herhangi
bir zabit, tutanak, enctimen karari bulunmamaktadir.

Bodrum katta merdiven bélimd ile yakit odasi arasindaki yaklasik 2 mZlik alanin bina kapali alanina
eklendigi, arka cephede, bahgeye dogru yaklasik 7,5 m? kadar biyiime yapiididi tespit edilmigtir.

Zemin katta én cephede bina girisinin ve mutfak hacminin én bahgeye dogru biyitildigi bu alanda
kargilama ve bekleme bdlimleri olusturuldudu, arka bahgeye dogru salon hacminin biyditildigi bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olugturuldugu, ayrica zemin katta ¢n cephede, bina girigi
sadinda yaklagik 2 m? kadar givenlik béldmi yapilmig oldugu tespit edilmistir. Zemin katta toplam

biyiimenin 19 m? oldugu tespit edilmigtir.

1. normal kafta yatak odasi ile merdiven kovasi arasindaki yaklagik 3 m? alanin bina kapall alanina
eklendigi merdiven kovasi aralidina we hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldinldi§i tespit edilmistir.

Milk, mevcutta bodrum katta mutfak, ofis, wc, yemekhane, zemin katta kargilama - bekleme bélimd,
showroom, balkon, 1. normal katta 3 oda, 2 balkon, we olarak tasarlanmugtir. Yerinde alinan olgiilere goére;
bodrum kat 66 m? zemin kat gtivenlik bélimi dahil 75,5 m? 1 normal kat 74,5 m? olmak (izere toplam 216

m?2 biydkldgindedir.
Kat Ruhsat Biiyiiklagi (m® | Proje Bilylkligii (m? | Mevcut Biydiklik (m?)
Bodrum Kat 56,5 66
Zemin kat 56,5 75,5
1. Kat 165 71,5 74,5
Toplam 165 184,5 216

Miilk basit tadilat ile birlegtiriimig oldugu 13 parseldeki binadan bagimsiz hale getirilebilir durumdadir.
Miilkte yapilmig olan blyitmeler igin diizenlenmis yap: tatil tutanadi yada encimen karari

bulunmamaktadir.

Kisitlayict Durumun Olup Olmadiéy: (Sit Alani, Kamulastirma/istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.

Imar arsiv dosyasi, tapu kayitlan ve resmi kurum dilekge cevaplarinda herhangi bir kisitlayici duruma

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

Degerleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumunun dogdrulugu Begiktag Belediyesi imar ve
Sehircilik Middrigi'nde incelenen imar paftalarindan kontrol edilmig ve mevcuttaki konumunun parsel
bazinda paftalaria uyumlu oldugu gériilmigtir.

07.10.2019 tarihli aplikasyon krokisine gére; 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecaviizliidr.
Aplikasyon krokisinde C ile belirtilmis alan 14 parsele tasmig gériinmektedir. 13 parsel lizerindeki yapinin
14 parsele tecaviizlii olmasi nedeni ile herhangi bir islem yapilmasi yikilan ara duvariarin 6riilmesi diginda
14 parseldeki yapiyi etkilemeyecektir.

UL DECTELENE
| TIGARET AS,
AR
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3.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLi YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu taginmazin imar argiv dosyas! incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
karanina rastlanmamigtir. Begiktag Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan 15.01.2021 tarih
ve E-24864664-622.03-270/390 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen kararn veya
tutanak bulunmadi§s  belirtiimigti. Degerleme konusu tasinmaz (izerinde; riskli yapr tespiti

bulunmamaktadir.

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

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miisteri tarafindan sunulan dederlemeye konu miilke
iligkin satig vaadi sézlegmesi, kat karsiligi ingaat sézlegmesi veya hasilat paylagimi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI I(}‘IN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM iZINLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI ]'UM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGIN4 VE YASAL GE_RE_KLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIG! HAKKINDA BILGI

Konu milk igin 3.4. bagliginda detaylari verilen yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Yapi iginde yapilan tadilatlaria ilgili herhangi bir tadilat ruhsatina rastlanmarmstir.

3.8 DEG"ERI_.E_MESi YAPILAN PROJLER ILE ILGILI OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMI HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAP! DENETIM KURULUSU

(TICARET UNVANI, ADRESI VB.,) VE DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu mulk ingaat tarihi itibari ile yap: denetimine tabi degildir.

3.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR_ PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKL! OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilke ait degerleme herhangi bir projeye istinaden yapiimamaktadir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Konu mulkin belediye imar argiv dosyasinda enerji verimlilik sertifikasina rastlanmargtir.
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
Bu baglik altinda makro éigekten mikro éigekte gayrimenkulin bulundugu il ve ilge incelenmigtir

4.1.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Sinirlar
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamiariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunmaktadir. istanbul Bodazi, Karadeniz’i Marmara Denizi'yle birlegtiriken; Asya Kitasi'yla Avrupa

Kitasr’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bolmektedir. istanbul, Avrupa ile Asya kitalari

arasinda képrii gérevi gérmektedir ve 5.512 km?lik alana sahiptir.

{stanbul’'un Konumu

Il alans, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaelinin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘’nin Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de Vize ligesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul li simirtan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasi'nda; Avcilar, Kigiikgekmece,
Buytkgekmece, Catalca, Silivri, Bakirk6y, Bahgelievier, Bagcilar, Gingéren, Esenler, Bayrampasa,
Zeytinburnu, Fatih, Beyodlu, Begiktas, Sigli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Beylikdiizii,
Bagaksehir, Arnavutkéy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi’nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikéy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atagehir, Sancaktepe, Cekmekdy

bulunmaktadir.
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Ulagim
Tirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger

merkezlerine, hem de dig llkelere gegsitli ulagim yollaniyla baghdir. Bu ulasim yollan arasinda en 6nemlisi
aynt zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulagiminin Tiirkiye'nin en blyik dis ticaret liman olan kentin badlantilarinda adirlikli bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagsiminda hem yurtigi ve yurtdisi ulagiminda vang ve kalkig yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gékgen Havaliman daha gok i¢ hat
ve charter seferleri ile faaliyettedir. YegilkGy'de bulunan ve en g¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk
Havalimanidir. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havalimani Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kéyleri arasinda 29 Ekim 2018'de aciligi yapilarak
faaliyete gecmigtir.

Niifus ve Demografik Yapi

16.519.267 kigidir. Nifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kigisi kadindan olugsmaktadir. Niifus,
yiizde olarak %50,20 erkek, %49,80 kadindir.

Istanbut Nifusu Yillara Gére Artig Grafigi

istanbul Nifusu
I Nofus

(=]

YiL

Istanbul Niifusu Yillara Gére Artig Grafigi

2019 niifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilge Esenyurt, niifusu en az olan ise ilcesidir.
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Ekonomi

Ekonomik ybnden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismig kentlerinden biridir. Bat: ile Dogu arasinda képrii olma
6zelligi ile yerii ve yabanci sermaye igin, béigelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agiima ydniinden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biiyik
godunlugu il digina taginmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. Istanbul
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamigtir.

Tlirkiye'nin en bdyiik sanayi kuruluglanndan baglicalan Istanbul'da yer segmistir. Ayrica Tiirkiye'deki
kugtik sanayi igyerlerinden yiizde 20'yi agkin bir béliimii de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu istanbul'un ilkgagdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmugtir. Tiirkiye'nin
bagka (ilkelerden satin aldi§i Uriinlerin yaklagik yizde 35'i ve dig satiglannin yiizde 25' Istanbul'dan

gerceklegtirilir.

[stanbul'un ekonomik agidan Tiirkive diizeyinde bir bagka &zelligi de dlkenin en biiyiik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli sirketlerin de
gok bilyiik bir bélimii Istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye
6lceginde yayin yapan 6nemli gazetelerin timii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tirkiye'deki

yayinevierinin pek ¢ogu Istanbul'dadir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltdir variiklari, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tirkiye’nin
en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin blyiik bir bélimii

Istanbuf'dan giris yapmaktadir.

4.1.2. BESIKTAS ILCESI

Konum ve Idari Simirlar

Begiktag ilgesi, Istanbul Bodazr'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sigli ve K4githane, giineybatida
Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komgudur. 8,4 km uzunlugunda sabhili olan ilgenin ytz 6lgiimi 18 km?
niifusu ise 2019 verilerine gére 182.649 kisidir.
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Sosyo-Ekonomik Yapisi
Besiktag, Turkiye'nin refah, yaganabilirik ve kdittirel dizey bakimindan en yiiksek dereceye sahip olan

ilgeleri arasinda, 2013 yiimin ilk yarisinda yapilan siralamada Begiktag itk sirayr almigtr. Yine ayni
arasgtirma sonuglarina gére ytizde 34 ile yiksek 6gretim oranimin en yiiksek oldugu ilgedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin
ingasi, Bogazici sahil yolunun genigletiimesi gibi kent ici ulagimi artiran etkenler ekonomik yasami da
canlandirmugtir. Bu canhitk 1970'erde Bogazici Képrist'nin (1973) agilmasiyla artarak sirmdis,
1980'lerde ise Besiktag'i merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya dénigtirmigtir. Bu dénemden
itibaren Istanbul'u uluslararasi bir ig ve turizm merkezi yapmaya yénelik politikalar sonucu Begiktag'ta da is
merkezleri, aligverigs merkezleri ve beg yildizli oteller birbiri ardinca yiikselmigtir.

is merkezleri daha gok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Bliytikdere Caddesi'nde toplanmigir.
Turkiye'de faaliyet gésteren en biiytik ticari bankalar arasinda olan Tiirkiye Ig Bankasi, Garanti Bankasi,

Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel miidiritikieri ilge simirlart igindedir.

Eglence mekanlari Bogazici kiyilari ile Nisbetiye Caddesi'nde yogunlagmigtir:
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Begiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili 56nemli kamu kuruluglar arasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Istanbul Il Mddirdaga, Tirkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bolge Miidirliiga, Darphane, istanbul Jandarma
Bélge Komutanhigi, istanbul Merkez Komutanlidi, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet Midurlidii

Gayrettepe Ek Hizmet Binas:i yer alir.

Ulasim
Istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Begiktag, ulagim konusunda biyik avantaja sahiptir. 15
Temmuz Jehitler Kbpriist ve Fatih Sultan Mehmet Képriisti'niin Avrupa yakasindaki ayaklar Begiktag

ilgesindedir.

Istanbul gehir ici toplu tagima sisteminde en biiyiik paya sahip olan otobislerin yani sira dolmus ve
minibisler de ilgenin Istanbul'un geneliyle olan ulagiminda biyiik paya sahiptir. Begiktas Iskelesi'nin
éniindeki park alamnindan hareketle Edimekapi, istanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent,
Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glizeltepe-Kadithane gibi
kentin diger bolgelerine ofobisle dogrudan ulagim saglanmaktadir. Barbaros Bulvar, Dolmabahge
Caddesi, Biiyiikdere Caddesi, Bogazi¢i Sahil Yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem gehir ici
ulagimda hem de toplu tagima da buiyiik éneme sahiptir. Begiktag'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus,
Sariyer'e de miniblis hatti ¢aligir. Metrobis'iin Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden énceki son duradi

olan Zincirlikuyu duradi da Begiktag licesi'ndedir.
Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlari ilge sinirlar igindedir.

Begiktag Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa Iskelesi'nden Kadikéy'e sehir hatlan seferleri
dazenlenmektedir. Ortakéy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha ¢ok gezinti amach bodaz turlarinda
kullaniimaktadir. Begiktag ile Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de bulunmaktadir.

41.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Parselin Koordinatlan
Enlem: 41.0895 Boylam:29.0217

Tasinmazin Ulasum, Cevre ile Baglantisi

Degerlemeye konu miilk; Istanbul lli, Begiktas licesine bagh Akatlar Mahallesi sinirlan igerisinde kalan
Hare Sokak (zerinden 1 dig kapi numarasi verilmis (1396 Ada 14 Parsel) villadir. Konu millke erigim igin;
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Nisbetiye Caddesi lizerinden Rumeli Hisar1 — Begiktas istikametinde ilerlerken Akmerkez AVM gegildikten
sonra sag taraftan Meydan Caddesi’ne déniiltir. Cadde devami olan Ebulula Mardin Caddesi’ne gegilerek
yaklagik 710 metre diz devam edildikten sonra sag taraftan Yildinm Oduz Géker Sokak’'a ddniliir. Sokak
sonundan sol taraftaki Cigcek Sokak'a ve ilk sagdan Hare Sokak'a girig yapilarak milke erigim
saglanabilmektedir. Dederlemeye konu miilkiin iginde bulundugu 14 parsel sol tarafta kalan ilk parsel olup

kégede bagidir.

& -

Taginmazin Konum ve Ulagim Baglantilari (Kaynak: https://jparselsorgu.tkgm.gov.tr)

-\

Taginmazin Konumu (Kaynak: hitps:/keos.besiktas.bel.tr/keos/)
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Taginmazin Konum Semast (Kaynak: hitps./keos.besiktas.bel.tr/keos/)

Cevredeki Referans Noktalari, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bdlgenin Topodrafik

Ozellikleri;

Taginmazin bulundugu bélge; st ve orta-iist gelir grubuna mensup bireylerin tercih ettigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda inga edilmig, 3 katli ticari ve konut fonksiyonlu kullanilan yapilarin yer aldigi
bir yerlesim alanidir. Konu milke toplu tagima araglar ile erigim kisithidir. Parsel, fopografik olarak batidan

doguya dodru azalan bir egime sahiptir.

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

Bélgenin doluluk oranimin gézleme dayali olarak, % 90 civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Bolgede,

arz ve talep dengelidir.

Yakin Cevresindeki Sosyal Donatilar
Konu miilkiin yakin gevresinde BKJ Koleji, BJK Cilekli Tesisleri, Maya Drom Alisveris Merkezi, Begiktas

Cola Turka Arena Basketbol Sahasi yer almaktadir.
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4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEvcuT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER'in Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 3. Ceyrek Raporu’na gére 2019 yili son geyredi gerek
ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu bir dénem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki
aylik déneminde de devam etmigtir. Ancak 2020 Mart ayi itibari ile diinyada yayihimini artiran ve kiiresel
boyuta olugan Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal degigken (izerinde etkili olmusgtur.
Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel ig yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek gok
ybnetsel siire¢ yeni gartlara gére gekillenmek zorunda kalmigtir. Diger sektérlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektérieri de gerek is yapis gerekse talep yénlii siiregten etkilenmigtir.

Ulkemizde pandemi sonrasi bagta Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca alinan
dnlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparianma egilimini giiglendirmigtir. ikinci geyrekte
sektorlerin tamamina yakini istenilen performans: géstermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci
geyregin sonu itibariyla gézle gériliir bir toparlanmayi isaret etmektedir. Ugiinct geyrek biiyiime rakamiar
hem Tirkiye hem de sektor igin oldukga glicli gérinmektedir. Ugiincii geyrekte krediye ulagim
sartlarindaki olumlu degigim ve buna bagl politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat sektérindn

ihtiyact olan kaynak dnemli Siciide saglanmigtir.

Séz konusu énlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk
dokuz ayinda toplam konut satiglant 865 bin adet olurken 2020 yilinin aymi déneminde 1 milyon 161 bin
rakamina ulagarak yuzde 34,2’lik bir arig saglamigtir. Satislarda artigi tetikleyen en énemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yaganan kapanma sirecinin bitmesi, Szellikle kredi faizlerinde kamu bankalan
6nderliginde saglanan keskin diiglis ve ertelenen talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan birkag
yidir yeni konut arzinin giderek diigmesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmugtur.
Hélihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi énemli bir stok distgiinii de getirmigtir. Ozellikle
2020 yih ikinci geyregi sonu itibariyla yeni ingaat faaliyetlerinde bir toparlanma oldudunu da séylemek
mdmkanddr. COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yagandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan

Tiirkiye ekonomisi ti¢iincd ceyrekte giglii bir toparlanma kaydetmigtir.

TUIK Aralik verilerine gére mevsim etkilerinden anindiriimig giiven endeksi Aralik ayinda bir énceki aya
gdre; hizmet sektbriinde %9,2, perakende ticaret sekténinde %7,8 ve ingaat sektériinde %7,2 azalmigtir,
Mevsim etkilerinden arindiriimig ingaat sektorii giiven endeksi bir énceki ayda 79,0 iken, Aralik ayinda
%7,2 oraninda azalarak 73,3 degerini almigtir. Ingaat sektériinde bir énceki aya gore, alinan kayitl
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sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %9,5 azalarak 56,7 olmugtur. Ingaat sektériinde Aralik ayinda
ginigimlerin %27,4'( faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktériin olmadigini, %72,6'si ise faaliyetlerini
kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtmistir. insaat sektériinde faaliyetleri kisitlayan temel
faktérierden; "finansman sorunlan” Kasim ayinda %42,7 iken Aralik ayinda %41,2, "talep yetersizligi"
Kasim ayinda %34,2 iken Aralik ayinda %37,2 ve "diger fakirier” Kasim ayinda %15,3 iken Aralik ayinda
%23,1 olmustur.

TUIK verilerine gére TUFE'de (2003=100) 2020 yil Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1,25, bir énceki
yihn Aralik ayina gére %14,60, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,60 ve on iki aylik ortalamalara gére

%12,28 artig gerceklegmigtir.

Konut

TUIK verilerine gére konut satiglarr 2020 yilinda bir nceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316
oldu. Ocak-Aralik déneminde ipotekli konut satis1 %72,4 artarak 573 bin 337, diger satg tiirlerinde ise
%8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yiinda ipotekli satiglarin payr %38,2, diger satislarin payr %61,8
oldu. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 oldu. Ikinci el konut satiglar da
%23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 olarak gergeklesti. ik el konut satig orani %31,3, Ikinci el konut satig
orani %68,7 oldu. Konut satiglarinda 2020 yihnda, Istanbul 265 bin 98 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk
sirayt ald. Istanbul'u, 157 bin 95 konut satigi ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut satigi ve %6,2
pay ile izmir izledi. En az satig ise 192 konut ile Ardahan'da oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglant 2020 yilinda bir énceki yila gére %10,3 azald;. Yabancilara yapilan
konut satiglarinda 2020 yilinda ilk sirayr 19 bin 175 konut ile [stanbul, ikinci sirayt 7 bin 735 konut ile
Antalya aldi. Antalya'yi 2 bin 746 konut satigi ile Ankara ve bin 340 konut satigi ile Bursa izledi. ran
vatandaglan 2020 yiinda Tiirkiye'den 7 bin 189 konut satin aldi. iran'i 6 bin 674 konut ile Irak, 3 bin 78
konut ile Rusya Federasyonu, bin 929 konut ile Afganistan ve bin 279 konut ile Azerbaycan izledi.

Yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gére bina sayist yizde 73,7, ylzéblgimii
yizde 58,1, degeri yizde 76,1, daire sayisi ylizde 97,9 artti. Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma
izin belgelerinin 2020 yilirun itk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayisi yiizde 23,5, ytizolgiimii yiizde

22,8, degeri yiizde 15,3, daire sayisi yizde 22,3 azaldi.
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REIDIN Emlak Endeksi'ne gére Tiirkive Satiik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir énceki aya
gbre %2.97, gecen yilin aym dénemine gére ise %27.66 oraninda nominal artig géstermigtir. Tiirkiye
Kiralik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1.59, gecen yilin ayni dénemine gére
ise %19.07 oraninda nominal artig g6stermigtir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, Aralik ayinda bir 0Onceki aya
gbre %0.30, gegen yilin aymi dénemine gére %7.72 ve endeksin baslangic dénemi olan 2010 yili Ocak
ayina gore ise %103.80 oraninda nominal artis gerceklesmistir. Aralik ayinda markali konutlardaki stok
erime hizi rakamlari degenendirildiginde adet bazinda %5.54 oraninda erime gézlenmigtir.

Aralik ayinda, satigi gerceklegtirilen markali konutlarin %35.89' bitmis konut stoklarindan, %64.11’i
bitmemis konut stoklarindan olugmaktadir. Aralik ayinda, markali konut projeleri kapsaminda
gergeklestirilen satiglanin %7.00k (son 6 aylhk ortalama %7) kismumin yabanci yatinmcilara yapildigi
gozlenmigtir. Aralik ayinda, agirlikli olarak 2+1 ézellikteki konutlarin %50.98'lik tercih orani ile 6ne ¢iktig:
goriilmektedir. Markali projelerden konut satin alan migterilerin peginat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Aralik ayinda peginat kullanim orani %45.41, banka kredisi kullanim oran1 %24.47

ve senet kullanim orani %30.12 olarak gergeklesmigtir.

2020 Yi 3. Ceyre@inde Konut Satin Alma Glci Endeksi Tirkiye ortalamasi, bir énceki geyrede gére
%8, 3 oraninda bir azalig, 6nceki yilin ayni geyregine gére ise %7,5 oraninda artig gostermis olup 2020 yili
3. geyredinde 129 olarak agiklandi. 2020°nin 4. geyreginde 59,5 olarak igiilen Giiven Endeksi son bir yilin
ortalamasi 73,2 agiklanirken, ayni dénemde 94,7 olarak éigiilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin

ortalamasi 98,7 olarak agiklandi.

Ofis

2020 Yih dgtincti geyredin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmugtir. Ugtincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eyliil
sonunda kiralama iglemlen toplamda 223.000 m? olmusgtur. Bu geyrekte gergeklesen kiralama islemleri, bir
onceki geyrede gore %121,95, bir énceki yilin ayni dénemine gére ise %16,67 artig gbstermigtir. 2020 3.
ceyrek itibariyle toplam kiralama igslemi 90.869 m?dir. Bosluk oram ise, toplamda %232 olarak

gerceklesmigtir.
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Ugtincii geyrekte gerceklesen kiralama iglemlerini sayica %75 gibi biyiik bir cogunludunu ve metrekare
bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagsmalan olugtururken, geriye kalan kiralama faaliyetleri
yenileme anlagmalan olarak gergeklesmigtir. Ugtincii ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %42,4’ii
MIA’da gergeklegmis olup bir 6nceki geyrede kiyasla az bir oranda digis kaydedilmigtir. %38,4’( Anadolu
yakasinda, %19,2’si bir onceki ceyreje gére artig géstererek MIA diginda Avrupa yakasinda
gerceklesmigtir. Ek olarak, lgtincii geyrekte gerceklesen kiralama anlagmalarn, bir 6nceki geyrege gére
metrekare bazinda daha biyidk islemlerden olugurken, blyik capl kiralamalar yilin ilk ceyreginde
kaydedilen 3.000 — 12.000 m? araliginda gergeklesmigtir. Ofis galisma alanlannda sosyal mesafe
uygulamalari igin yapilan kisa vadeli géziimler ¢ogunlukla birgok kurulusta siirddirilmagtir. Kiralama talebi
beklendigi tzere (giincd geyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden anlagmalarin bitmesi

sonucu ytkselmigtir.

AVM

2020 yih 3. Qeyrek dénemi itibariyla Tiirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde
13,4 milyon m? seviyesine gelmigtir ve Istanbul %37k pay ile mevcut arzin goguniuguna ev sahipligi
yapmaktadir. Diger yandan, 32 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibariyla tamamlanmasi beklenen arz ile birlikte toplam

aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini asmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildidinda ise (lke genelinde 1.000 kisi bagina 161 m? kiralanabilir
alan oldugu gérilmektedir. Istanbul 323 m? perakende yoduniudu ile iilke genelinin iki kati yogunluga
sahip gbrintirken, Ankara 300 m? (zerinde perakende yodunluguna sahip diger bir sehir olarak éne

¢cikmaktadir.

Ciro endeksi Agustos 2020 dénemi ile karsilagtirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde

Eyliil ayinda yizde 0,7 artigla 293 puana ulagsmigtir.

Eylul 2020 déneminde ziyaret sayist endeksi Adustos 2020’ye gére yiizde 6,8 oraninda diistigle 55 puan
olarak gergeklesmistir.

Turizm ve Otel
2020 yiimin ikinci geyredinde Tiirkiye'ye gelen 7,2 milyon yabanc turistin %44’ Istanbul’a, %19.4(i
Antalya’ya, %4.2’si Mugla’ya geldi. Bu (¢ ili %2,9 ve %1,9'luk paylar ile Ankara ve izmir izledi. Gelen turist
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sayilari 2019 yiinin ikinci geyregi ile kargilagtinldidinda yiksek oranda bir digis (%77) yagsandigi

gériilmektedir.

Tirkiye genelinde toplam 483 bin oda kapasitesi ile 4.163 isletme belgeli, 80 bin oda kapasitesi ile 690

yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu gériilmektedir.

2020 yhmin dginel geyredinde Tirkiye'ye gelen yaklasik 4,4 Milyon yabanci turistin yapmig oldugu
harcamalar kigi bagi ortalama 649 Dolar olarak belirtiimektedir.

Turkiye genelinde 2018 yiinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak belinenmigtir.
2019 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %59°dur. Yatak dolulugu en yiiksek olan gehir % 70
ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ile istanbul ve Mugla oldu. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari
sirasiyla yaklagtk %54 ve %42 oldu. 2020 yilinin itk 8 ayi itibariyle Tirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %20°dir.

2020 yihinin ilk 8 ayinda ise Tiirkiye genelinde %33,3 olan doluluk oramni, istanbul igin %35,9'dir. Bu
dénemdeki ortalama gergeklesen oda fiyati ise Tiirkive genelinde 74,93 Euro, Istanbul’da ise 60,08
Euro’dur. Covid-19 salgininin yukarida bahsedilmis olan etkileri otel doluluk ve gergeklesen oda fiyatlarina
da yansidigi gériilmektedir.

Lojistik

2020 yili 3. geyrek ddnemi itibariyle Istanbul ve Kocaeli illerinde mevcut lojistik stogu 10 milyon 410 bin
469 m? oldu. ingaat halindeki stok 558 bin 231 m? olarak gériiniirken proje halindeki stok 2 milyon 257 bin
040 m? olarak kayit altina alinmigtir. Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. ¢eyrek sonu itibariyle 24.102

kiralama iglemi tespit edilmigtir.

Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. geyrek itibariyle toplam lojistik stokunun %88’ kullaniimaktadir.
Gegen senenin ayni déneminde bu oran %87,9’idi.

Yiin ilk geyredinde kiralama iglemi bakimindan dip noktayi géren lIojistik piyasasi, Covid-19 salgim
déneminde énemi artan perakende lojistigi ve cevrimici satiglann etkisiyle ikinci ¢eyrekte dnemli bir
performans géstermigtir. Uglincii geyrekte ise gegtigimiz yillara kiyasla daha dugiik bir iglem hacmi
gbzlenmigtir. 2020°’nin dgiinct geyredi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira USD bazinda metrekare

bagina aylik 4,50 olarak gériintirken, déviz kurlarindaki degisimin de etkisiyle TL bazi 35,00 m%ay
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seviyesine yikselmistir. Gegtigimiz yil gorilen kira mizakereleri, 2020 yilinda da devam etmektedir; ¢ok
sayida kiract kalici ya da gecici kira indinim taleplerini dile getirmektedir. Insaat ve arsa maliyetlerinin
yliksek olmasinin yan: sira kira rakamlarinin asgari diizeye gerilemesi nedeniyle yeni depo arzi

bakimindan ciddi bir daralma s6z konusu olmugtur.
4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme igleminin yapimasini olumsuz yénde etkileyen veya simrlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.
4.3.1. DEGERE ETKIi EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Taginmazin degerini etkileyen faktérier olumiu ve olumsuz kriterler olmak tizere iki baghkta incelenmigtir.
-  OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinhk

Ulasim kolayhigi

iskan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Kdse parsel olmasi

- OLUMSUZ KRITERLER

Aplikasyon krokisine gbre 13 parselin tizerindeki yapinin 17,81 m#lik kisminin 14 parsele tagmig olmasi
Parsel iizerindeki yapida projeye aykirs tadilatlarin yapilmig olmasi

Bina yaginin bliyiik olmasi

Toplu tagima ile ulagim imkanlarimn kisitlh olmasi

Piyasadaki durguniuk
4.4. GAYRIMENKULUN FiZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
YAPI CINS/ ) BINA KAT ADEDI _ 1 Bodrum + 1 Zemin
. . Betonarme ) - " +1 Normal kat
INSA YILI - 1985 BAGIMSIZ BOLUM ADEDI .4
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI  184.5 m? ﬁ,’_’;’\';‘v’)”” TABAN INSAAT . 565m?
© 216 m? (mevcut) © 75,6 m? (meveut)
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI  _ 184,5m? BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI 165 m?
© 216 m? (meveut) © 192 m? (mevcut)
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KULLANIMI (Fonksiyon) - Isyeri BINANIN DOLULUK ORANI - %100

KULLANIMI (Kiraci — Mal Sahibi -

Isgalci) : Mal Sahibi e b - %100

OTOPARK KAPASITESI - 1 agik MANZARA - Yok

ZEMIN DOSEMELERI

SALON : Laminant Parke ODALAR : Laminant Parke

MUTFAK : Seramik HOL : Seramik

BANYO - wc - Seramik

DOGRAMALAR
GIRIS KAPISI - Celik IC KAPILAR - Aldiminyum
PENCERELER Ay PANJUR .
: Aliminyum I-

ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

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

goérilmuastar.

Bodrum katta, merdiven bdlimi ile yakit odas! arasindaki yaklagik 2 m?lik alanin bina kapali alanina
eklendigi, arka cephede, bahgeye dodru yaklagik 7,5 m? kadar bliyiime yapildigi géralmdstiir.

Zemin kalta, 6n cephede bina giriginin ve mutfak hacmin én bahgeye dogru biydtildagu bu alanda
kargilama ve bekleme bélimlerni olusturuldugu, arka bahgeye dodgru salon hacminin biydtildagd bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olugturuldugu, ayrica zemin kafta 6n cephede, bina girigi
saginda yaklasik 2 m? kadar giivenlik bélimi yapimis oldugu, zemin katta toplam bdyiimenin 19 m?

oldudu tespit edilmisgtir.

1.normal kafta yatak odast ile merdiven kovasi arasindaki yaklagik 3 m? alanin bina kapali alanina
eklendigi merdiven kovasi araligina we hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldiriidigi tespit edilmigtir.
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Mulk yerinde alinan dlgliye gére; mevcutta bodrum kalta mutfak, ofis, we, yemekhane, zemin katta
kargilama - bekleme béliimi, showroom, balkon, 1 normal katta 3 oda, 2 balkon, wc olarak tasarlanmigtir.
Bodrum kat 66 m? zemin kat glivenlik bélimti dahil 75,5 m? 1. normal kat 74,5 m? olmak (izere toplam

216 m? blyukiagindedir.
Bina girigi zemin kat seviyesinden yapinin Hare Sokak’a bakan dogu cephesinden verilmigtir.

Bina girig kapig celik kapi olup, ic mekan kapilan, pencere ve balkon kapilan aliiminyum malzemedendir.
Zeminler islak hacimlerde seramik kaplama, ofis hacimlerinde laminant kaplama, merdiven
basamaklannda mermer kaplamadir. Bina dig cephesi dekoratif mantolama malzemesi (izeri boyaldir.

Parselde 1 araglik acik ofopark alani bulunmaktadir.

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI ‘Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
YOL

KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimli
ASANSOR

ASANSOR : Yok ADET

ISITMA — SOGUTMA SISTEMI

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

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER

Mevcut yapida ruhsata aykiri durumiar tespit edilmig olup, 4.4. baghginda “Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri”
baghginda agiklanmigtir.

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

3194 Sayili Imar Kanunu’nun “Yapi Ruhsatiyesi” baglikli 21. Maddesi: ruhsat alinmig yapilarda yapilacak

degigikliklerde yeniden ruhsat alinma kogullanm belinemektedir.
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21. Maddeye goére; bagimsiz bélimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi,
resim ve harca tabi olmaz. Derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, dégeme ve tavan
kaplamalari, elekirik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarnimi ve kiremit aktariimasi ve ybénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazinanacak imar yénetmelikierinde belirtilecek tagiyici
unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Miilkin briit alaninda biyitme yapilmig olup niteligi konuttan isyerine gevrilmistir. S6z konusu degisiklikler
icin ruhsat belgesi alinmamigtir.

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

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

Bu béliimde, degerleme igleminde kullanilan yéntemler, bunlarin kullaniima nedenleri, gegerlilik kosullari,

varsayimliar, aciklanmig ve hesaplamalar yapiimigtir.
Konu miilkiin dedger tespitinde “Pazar Yaklagimi“nin kullamimasi uygun bulunmugtur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

Pazar yakiagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklaria
kargilagtinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagsiminin uygulanmas: ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii adirhk

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

b. degerleme konusu varli§in veya buna énemili 6lgiide benzerlik tagiyan variiklarin aktif olarak islem

gérmesi, ve/veya

c. OGnemli éigiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlami
agiik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin Kkargilanamadidi asagidaki ilave

durumliarda yéntemin yeterliligi irdelenmelidir.

a. degerleme konusu variiga veya buna énemli 6igiide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

b. degerleme konusu varigin veya buna énemli éiclide benzerlik tagiyan vaniklanin aktif olmamakia

birlikte islem gérmesi,

c. pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir variiklarin degerleme
konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. guncel iglemlere ybnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rmegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicil, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemier vb.),
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e. varigin degerini etkileyen énemli unsurun vanidin yeniden tiretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

edilebildiginden pazar yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmusgtur.

5.1.2.

FIYAT BiLGISI TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Bu yaklagima gére; emsal tegkil etmesi amaci ile, dederlemesi yapilan gayrimenkul gevresinde satig

degerleri bolgede yapilan aragtirmalardan ve SOM Veri Bankasi'ndan derlenerek agagida sunulmugtur.

ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS DEGER Dlzgg?
Miilk ile ayri tipte yapilmig, benzer sekilde kbse Creative
Emsal 1 konumda yer alan 280 m? olarak beyan edilen ig . 5
Soltas Evieri  |yerine uygun villa 6.500.000 TL fiyattan g;;’;";’gg’;‘g 5y |PO00000TL 23274 TL/m
safistadir.
Miilk ile ayni tipte yapilmis, benzer sekilde kige Kent
Emsal 2 konumda yer alan 289 m? arsa iginde 330 m? . 2
Sditag Evieri olarak beyan edilen ig yerine uygun villa oG5a§,g Tg g 'gg 61 0.900.000 TL | 19.697 FL/m
6.500.000 TL fiyattan satistadir.
Emsal 3 Konu miilke benzer yaglarda B+Z+1 N+ Cati kati
4 kath bitigik nizamda yapilmig 300 m? olarak Remax Forever 2
Levani beyan edilen villa 5.500.000 TL fiyattan 0532 796 45 65 |>°00-000 7L |18.333 TL/m
Yakin Konumda
satistadir.
Emsal 4 20 yaglarinda B+Z+1 N+ Catr kati olmak iizere 4 Kristal Premium
Levent katll ikiz nizamda yapilimis 400 m? olarak beyan 0 532 720 20 35 9.250.000 TL (23.125 TL/m?
Yakin konumda |edilen villa 9.250.000 TL fiyattan satigtadir.
Emsal 5 Konu miilke benzer yaglardaki 3 katl konut KW Platin
5.Gazeteciler olarak kullanilan, kése konumiu, 220 m? villa 0 532 616 95 28 4.750.000 TL (21.590 TL/m?
Sitesi 4.750.000 TL fiyattan satigtadir.
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5.1.3. KULLANILAN EMSI!LLERI'N SANAL QRTAM_I?AKi HARI'TAL;_ARINDAN CIKARTILMIS,
DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGIN] GOSTEREN KROKILER

Emsal alinan taginmazlann konumlari agsagidaki haritada gésterilmistir.

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

Emsallerin ézellikleri ve diizeltme oranlari asadidaki tabloda verilmigtir. Genel diizeltme kriterferi pazaritk
payr ve villa kapal alan biyakligd olarak belilenmigtir. Pazanik paylan igin diizeltme orani % 15 kabul
edilmigtir. Genel olarak villa alanlar % 20 daha biyiik olarak beyan edilmekte olup, tim villa alanfari % 20
indirgenmistir. Ozel diizeltme kriterleri bily(ikliik, kége parsel olmasi ve bina yasi olarak belirlenmig olup,
bdyiiklik diizeltme oranlan % 10 - % 15, konum dizeltme oranlan % 0 - % 5, bina yagi diizeltme oranlar:

% 0 - % 5 olarak belirlenmigtir.
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Emsal1 |Emsal2 |Emsal3 |Emsald |Emsal5
Alan (m?) 280 330 300 400 220
Alan Dizeltmesi (m?) 224 264 240 320 176
Talep Edilen Safis Degen (TL) 6.500.000 | 6.500.000 | 5.500.000 | 9.250.000 | 4.750.000
Talep Edilen Birim Satig Degeri (TL/m?) 29.018 24.621 22.917 28.906 26.989
Satig Iskontosu (%) 15% 15% 15% 15% 15%
Gergeklesebilir Fiyat (TL) 5.525.000 | 5.525.000 | 4.675.000 | 7.862.500 | 4.037.500
Gergeklegebilir Birim Fiyat (TL/m?) 24.665 20.928 19.479 24.570 22.940
Alan Biiyikliga Puani 90% 90% 90% 85% 100%
Alan Biyiikliigii Serefiyesi 10,00% 10,00% 10,00% 15,00% 0,00%
Kése Parsel Puani 100% 100% 95% 95% 100%
Kdse Parsel Serefiyesi 0,00% 0,00% 5,00% 5,00% 0,00%
Bina Yasi Puani 100,00% 100,00% 100,00% 95,00% 100,00%
Bina Yagi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 0,00%
Topiam Serefiye Puam 90,00% 90,00% 85,00% 75,00% 100,00%
Toplam Serefiye 10,00% 10,00% 15,00% 25,00% 0,00%
Birim Dederi (TL/m?) 27.132 23.021 22.401 30713 22.940

5.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE _ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM
HESAPLAMALARI! ICERECEK SEKILDE)

SOM Veri Bankasir'ndan ve gevrede yapilan arastirmalardan elde edilen verilere gére, bélgede benzer
nitelikte gayrimenkullerin birim degerlerinin emsal degerleri dizeltilerek 22.400 TL/m? - 30.700 TL/m?
araliginda degigtiGi gozlenmektedir. Konu mdlkin konum, blyliklik, imar durumu, ulagim olanaklari,
manzara, arsa payl, mimari ézellikler, ingaat kalitesi ve isgiligi vb. kriterler dikkate alinarak birim satig
degeri projedeki yasal biyikiiga dikkate ahinarak 25.000 TL/m2 mevcut biyikligi dikkate alinarak
23.150 TL/m? takdir edilmigtir.

Bu verilere gére miilkiin;
Projedeki yasal blyikligi dikkate alinarak dederi;
184,5 m* x 25.000 TL/m? = 4.612.500 TL yuvarlatilarak 4.615.000 TL

Yasal kisitlamalar dikkate alinmadan mevcut bliytitmeler dikkate alinarak bilgi amach dederi;
216 m? x 23.150 TL/m? = 5.000.400 TL yuvariatilarak 5.000.000 TL takdir edilmigtir.
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5.2. DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSININ GEREKTIRMESI HALINDE)

Degerleme islemi ekstra tespit ve analiz gerektirnemektedir.

521. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)
Konu miilk igin kira dederi analizi yapiimamgtir.

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

Degerleme konusu yapili taginmaz olup, proje dederlemesi yapiimamigtir.

523. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapili taginmaz olup, proje dederlemesi yapilmamigtir.

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

Degerleme konusu yapili taginmaz olup, proje degGerlemesi yapilmamgtir.

5.2.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakig agisindan, bir variiktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alfernatif kullaniminin bulunmamas: nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en i
kullanimlarinin dikkate alinacadr durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yitksek deder ile sonuglanan
kullarim olmasi gerekir. Cari kullamimdan farklilik séz konusu ise, bir varigin en verimli ve en iyi
kullaimina dénlistirtiimesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacag: gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin
grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli ve en iyi kullanim, bir varhik grubunun
parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi

kullanim belirlenirken:

a. Bir kullanimin  fiziksel olarak mdmkin  olup  olmadiGimi  de@erlendirmek  igin,

katilimcilar tarafindan makul olarak gérdlen noktalar,
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b. Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak igin, variigin kullammiyla ilgili sehir planiamalari/imar

durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degigsme olasilidi,

c. Kullamimin finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varigin alternatif kullanima dénigtirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli
bir getiri tretip {retmeyecedi dikkate alinir.

Konu miilk igin en etkin ve verimli kullarim analizi yapiimamugtir. imar kogullar ve resmi belgeleri dikkate
alindiginda konut fonksiyonunu strdiirmesi gerekmekte olup, bélgede villalarin goguniugunun ticari
amacla kullanimakta oldugu ve miigteri taleplerinin bu yénde oldugu gézlemlenmigtir. Bu gézlemlere

dayanarak mevcut ticari kullaniminin en uygun kullanim oldugu digidniimektedir.
5.2.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Konu miilk mistakil yapt olup, bagimsiz béliim bulunmamaktadir.

g
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Taginmazin deder tespitinde takdir edilen dedere ulasmak igin yeterli sayida emsal bulunabildiginden
“Pazar Yaklagimi"nin kullaniimas: yeterli bulunmustur,

6.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer veriimeyen asgari husus ve bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMAS! GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu miilk igin - 25.12.1985 tarih ve 985/243 sayil yapi ruhsati ile 18.12.1987 tarih ve
987/9674 sayih iskan belgeleri dizenlenmigtir. Yerinde yapilan incelemelerde, ruhsat eki mimari projelere
aykiniliklar tespit edilmig olup, imar arsiv dosyasi incelemesinde bu proje degisikliklere yénelik herhangi bir
ruhsat belgesine rastlanmamigtir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul lizerinde bir adet ipotek ve “imar Kanunu’nun 35. Maddesine tabidir’ beyani bulunmakta

olup, takyidatlar konu milkiin devrine engel teskil etmemektedir.

14 parselin arka cephesinde kazi yapimis olup, Hare ve Cicek Sokak cepheleri zemin seviyesindedir.
Arka bahgede; 4 parsel ile 14 parselin arasinda istinat duvari zemin seviyesine kadar 6rilmdig, 1 metre
kadar zemin Ustiinde bahge duvarr ile sonlandiriimig olup giivenlik tedbirleri alinmistir.

6.5. DEGERLEME KONUSU_GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERINi DOGRUDAN VE ONEML|i OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR
TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi degildir. /\
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6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP

BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Dederleme konusu gayrimenkul arsa veya arazi degildir.

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

Degerleme konusu list hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FilLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL
EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu degerlemenin amact miilkiin herhangi bir gayrimenkul yatinm fonuna konu olmasi veya GYO
portféyine alinmasi olmadigi igin bu madde ile ilgili géris bildirilmemigtir.

€

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S. \\
SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlegme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkir amagla kullaniamaz, kopyalanamaz, gogalfilamaz

Page 39 of 68

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisll, Istanbul
Tel 4+90(212) 233 51 54- 233 5254

www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com



Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sish, istanbut
Tel:+90(212) 233 51 54-233 5254
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerieme.com

©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC, AS.

SOM-2012-37870

7. SONUC
7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin degerleme konusu ile ilgili gérig, analiz ve raporda belittilen tim hususlara

katiliyorum.

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu milikiin yerinde yapilan incelemede, konum, biiyiikliik, imar durumu, ulagim olanaklar,
manzara, arsa payi, mimari 6zellikler, ingaat kalitesi ve isciliGi vb. sahip oldudu fiziksel sartlar, dederine
etki edebilecek olumlu - olumsuz krterleri, cevrede yapilan piyasa aragtirmalarini, bélgede yer alan

benzer milklerin doluluk bogluk oranlarini ve ginimiiz piyasa kogullanni dederlendirerek 25.01.2021
tarihi itibariyle, proje bilyiikligii dikkate alinarak pegin ve nakit tam miilkiyet hakk: pazar dederini:

4.615.000 TL
(Dértmilyonaltiyiizonbegbin Tiirk Lirasi)

olarak takdir ettigimizi, bu dederle miilkiin makul bir pazarlama stireci iginde;

Satilabilir

oldugunu bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi harig tutularak yapilmis olup, Katma Deder Vergisi orani % 18, mdilkiin
KDV dahil degeri 5.445.700 TL dir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden/Onaylayan
SPK Lisansli Degerleme Uzmani  Sorumiu Dederleme Uzmani
Kazim AKKAYA Nazan OZBAYDAR
SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No: 400226
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8. RAPOR EKLERI

8.1. QEéERLEME KONUSU (::‘AYRI'MENKULE ILISKIN TAPU ORNEGI, PLAN, RUHSAT, SEMA,
FOTOGRAF VE BENZERI BILGI VE BELGELER

8.1.1. TAPU ORNEGI
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8.1.3. RUHSAT/ISKAN

T.C. :
BESIKTA$ BELEDIYVE BASKANLIGT
mar ve Sehireitik Mtdiligh

Sayr  E-24864664-115-7 04.01.2021
Konu : 19943219 Bilgi ve Belge
Talebi

YAPI DENETIM BIRIMINE
Tgi ¢ 24.12.2020 tarihli ve 115776 savihs dilekee

figi yazu ile imar durwm bilgisi, yap rubsat bilgisi. vapr kullanma izin belgesi, zabit enciimen
karar1 gibi konular sorulmakta olan, Besiklas flcesi, Akat Mahallesi, 89 Pafia. 1396 ada. 14 parsel sayilt
yer, 18.06.1993 onanl 1/5000 dlgekli Besiktag Geri Goriintim ve Etkilenme Bolgesi Nazun Imar Plam ve
10.12.1993 onanli 1/1000 dlgekli Besiktas Geri Gértniim ve Etkilenme Bblgesi Uygulama Imar Plam
kapsaminda; 20.12.1976 onanh 1/500 dlgekli Mevzii lmar Plani'nin gegerli oldugu alanda. H: 6.50 m
irtifada “P™ tipi, blok nizam yapilanma kogullarinda *Konut™ alanida kalmakiadir.

Son 3 yiida imar planinda bir degisiklik olmanusti ve kamwlagtrma islemi bulunmamaktadir.

Yukandaki  agiklamalar imar durumu  vazil bilgisi olup. plan  bilgilerinin  tamanum
icermediginden buna gore imar uygulamasi yapilamaz.

Diger hususlarm da biriminizce tamamlammast ve yaziouz igeriginin de eklenerek ilgi vazmm
vamtianmass hususu bilgilerinize arz olunur.

Egemen PARLAKSU
Miihendis

Ek :ligi yaz

By balge, guvent exekiron imza ip imzatsnnuglr

Dofritama Kodu: 45447FF0 Dofinit Adrasi: hitp: Turkiye.gov, y ity
Adres: Beyikto Belediye Bajhanhi, Nisbetiye Makaliess. Avtas Coddies Bilgi isin: GULYAR GURGUN

Raglk Sokak. Mo 1 34340 Besiktag ISTANBUL Selut Planerss

Telefon No: (2:2)319 42 4 Fax No: (212) 31942 27

ntevaet Advesi. wiw beultasbeltr Telefou No: 2067

Kep Adved: besdtasbeledivess Fn01 keptr

Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidtrliga Dilekge Cevabi'

|
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T.C.
BESIKTAS BELEDIYVE BASKANLIGI
Tmar ve Sehircilik Midinhigi

Say: : E-24864664-622.03-270 390 15.01.2021
Komu : 1994 3219 Bilgi ve Belge
Talebi

Su, HasanHiseyln CTUBAY
Akatlar Mah., Hare Sok., Soltas Eviert
No:1 Besiktag/ASTANBUL

Tlgi a) 24.12.2020 tarih ve 115776 kayut sayili dilekgeniz.
b) 04.01.2021 tarih ve 115-7 sayil Imar ve Sehircilik Miidtirligii yaziss.

Besiktag Ilgesi, Akatlar Mah.. Hare Sok.. 89 Pafta. 1396 Ada, 14 Parsel (.14 kap: sayili vere ait
ilgi a) dilekgeniz geregi imar islem dosyas: incelenmistir.

Bahse konu yere ait herhangi bir zabit enctimen karars vb. bir tutanak bulnmmadigs gibi yaznmz
ekinde anilan yere ait ruhsat ve Yapi Kullanma Izin belgesi ile ilgi {b) imar ve Sehircilik Biriminin
giincel imar durnmuna iligkin cevabi yazilarmm birer sureti génderildigi hususlann

Bilgilerinize rica ederin.

Tlker OZSALMAN
Bagkan Yardimesi

Ek:

Ruhsat

iskan

1396 ada, 14 parsel imar ve gehircilik birimi yazis1

Bu belge, guven' aiekironik imza s mzalanmighr.
Oogrutama Kodu: A5026672 Dogrulama Adres); httos:/twww tiriive.gov. b

Adves: Bejikias Beledive Baykanhi Nisbetiye Malilless, Ayter Caddest Blighigin: MEHTAP §ENGORENCGLU
Bajhk Sokak, No: 1 34340 BepiktapISTANBUL Mohendis
‘Telefon No: (212) 319 42 42 Fax No; (2123194227

Iutevner Adresi: wow besiktas.beltr Telefon No: 2040
Kep Advest: benkiasbeledives The0l kep.ar

Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrligi Dilekge Cevabi
s
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82. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Siglh, "Istanbul
Tel +90(212) 2335154-2335254
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Gayrimenkule iligkin herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir.

8.3. RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL
DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI TARAFINDAN

VERILEN MESLEKI TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI

T

“Tazih: 10122018 N 1 41MUB

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS!

Sermaye Plyasam “Sernuye ¥
Uisanslama ve Sici] Tutmaye Higkin Esastar Hakkonda Tebligi (V“—!m.?) uyanna

Kazim AKKAYA
Gayrimenkut Degerleme Li almaya hak kazanmistir.
Levent HANLIOGLU Teha ERTUKGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MOIORD GENEL MUDCR

e A e

MESLEKI TECROBE BELGESI

Beige Tarihi: 01.10.2019 Belge No: 2018-01.1708

Saymn Kazim AKKAYA
(T.C. Kimbk No: 37766(38334 - Lisana Na: 411103)

Sermaye Piyasaa Kurulu i dedert
iighin betirk ke ve esaslar gercevesinde
“Sorumiu Deerlome Uzmam” oimak icin aranan 5 (bey) yilik mesleki tacriibe
sarhini sagiadifine tespit edimigtic.

4 &

Doruh KARS! Encan AYDOGDI
Genet Seloeter Baghan

“m TORKIYE SERMAYE PIYASAS)
ARACH KURULUSLAR! BIRLIGI

Ko due
Tard - 14.02.2008

DECERLEME UZMANLICH LISANS!

Sermaye Plyasas Kurui Eadiyetse
mmmwmmmmwrﬂﬂw

Nazan OZBAYDAR

Degedeme Uzmnig Lisanar almaya hak kazinrmgs.

Ayt ek

ARIEAR Mo DEMURBILER
s R BIRLIK BASKANT

MESLEKI TECROBE BELGESI
Beige Tariti: 01.40.2019 Beige No: 2019911798

Sayin Nazan OZBAYDAR
(T.C. K No” 1067578358 - Lisae No: 400226)

Sermaye Flyasaﬂ Kurulu
e ve

SonmluD.ﬁMthUzmml MmmS(beq) yllhkmshki*ecrﬂbe
gartm safjladifinz tesph edimigtir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDY
Gonel Sekrater Baglan
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10. UYGUNLUK BEYANI

v Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

v Bu degerleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

v Bu dederleme ¢aligsmasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan mdilkiin konumu ve tirli hakkinda daha dnceden deneyimli oldugumuzu,

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

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

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

v Analizlerimizin ve sonucglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria sinirh oldugunu,

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

v Degerleme uzmanimin degerieme konusunu miilklerle herhangi bir ilgisi olmadigin,

v Degerleme caligmasinin hazilandi§i mdsteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir ¢ikar
catismasi bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, tizerine proje
geligtirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilki kiralamak isteyenlerle giincel veya gelecede déniik

maddi ¢gtkarimiz ve beklentimizin bulunmadigin,

SOM-2012-37870
Form-040/Rev.7 _
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A

SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlegme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkl amagla kullamla;ikopyalanamaz, codaltilamaz

Page 61 of 68

~



Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul
Tel :490(212) 233 51 54-233 5254
Fax:+90(212) 231 91 39

©

www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info@somdegerleme.com
VE DANISMANLIK HIZMETLERI Tic. AS.
v Bu gérevin tamamlanmasi igin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, éngdérilen

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

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesledinin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartiarina badli kalinarak hazirlandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin galisma tarihinde, rapor iceriginde ifade edilen
gayrimenkulin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (zerine olugturuldugunu, SOM
Degerleme A.S. Degerleme uzmaniannin, igbu galisma teslim edildikten sonra miilke yapilan eklentiler vb.
proje degigikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumluluk tagimadigini

dogrular, bu beyanimizi bilgi ve dederlendirmelerinize sunariz.
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen kanaate
iligkin rakama ise “deder” denir. TDUB ve TSPB Yoénetim Kurulu kararlan ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlar — 2017’ye
gbre deder esaslari ve dederleme yaklagimiar agagidaki gibi tanimlanmaktadir.

DEGER ESASLARI

Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yikamliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama alfinda kalmaksizin hareket
eltikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli g6riilen

tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kiras! taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama alfinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama gsartlari cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Makul Deger
Makul deder, bir varligin veya yikimliligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili

taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatinnm Degeri/Bedeli
Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir

varligin degeridir.

Sinerji Degeri

Sinerji deger, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir
arada toplam dederinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiksek oldugu degeri ifade eder. Olusan
sinerji sadece belirli bir alici igin gegerli ise, sinerji degeri, variigin sadece belirli bir alictya ybnelik deger
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ifade eden niteliklerini yansitacadindan, pazar dederinden farkli olacaktir. ligili haklarin toplaminin da

iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfive degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degerinin variklarin satilabilir duruma getiriimesine ve elden gikarma iglemine iligkin maliyetler
dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

Tasfiye dederi iki farkli varsayilan kullanim dabhilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir islem

(b) kisaltilmig bir pazarlama dénemine sahip zoriama bir islem

Gercege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartiar)
Piyasa katiimcilar arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir varigin satigindan elde edilecek veya

bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir,

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak lizere dg¢ farkl temel degerleme yaklagimi bulunmaktadir. UDES-2017'yve gére dederleme

yaklagimlan agagidaki gibi tanimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagim variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) variiklarla
Karsilagtinimas: suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asadida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agiriik
verilmesi gerekli gorilmektedir.

(a) degerleme konusu varidin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tagiyan varliklanin akif olarak iglem
gbrmesi, ve/veya

(c) dnemli bigtide benzer varlikiar ile ilgili stk yaptlan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmas:

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agirik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave

durumlarda yéntemin yetenriligi irdelenmelidir.

e
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(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli éigiide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Gigiide benzerlik tagtyan varliklarin aktif olmamakia
birlikte iglem gdrmesi,

(c) pazar iglemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir varliklarin dederleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkiiliklarinin, dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6regin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alreili, muvazaali, zorunlu satig iceren iglemler vb.),

(e) varigin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden (lretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendi§i yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lrefim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin dlgiimesi suretiyle gésterge niteliindeki deger
belirlenmektedir.

Belli bagl ti¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmakiadir:

(a) ikame Maliyeti Yéntemi:

Gdsterge niteligindeki degerin egdeder fayda saglayan benzer bir varigin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi:

Gésterge niteligindeki degerin varigin aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(c) Toplama Yoéntemi:

Variigin degerinin bilesenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandidi yéntem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek bir cari dedere

déndigtdriilmesi ile belirenmesini saglar. ,_\
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Gelir yaklagtminda varigin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
lasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh
agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katrhimcinin gézilyle dederi etkileyen gok 6nemili bir unsur olmast,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamndaki
yéntemler fillen gelecekteki nakit tutariarin bugiinkii dedere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yéntem temelde mdilkiin getirdi§i gelirlerin éngérilmesi ve kabullerle gelecek yillarda

elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin liretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasas: kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul dederinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmasi veya igletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri
hesaplanarak miilkiin dederine ulasmak igin kullamhr. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlanin yarathi§i olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas! giderlerin digdlerek giincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto orani kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtirme yaklagimi, gayrimenkul igin &nerilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli igin
uygulanabilir. Arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlaria modellenir. Modellemenin yasal
olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu
calismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin
yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecede yoénelik beklentilerin incelenmg&w\e\ degerlendiriimesi
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yapilir. Projenin yapimas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Projenin geligtirimesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak,
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinki deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi
ile yapilir. Geligtirme yéntemi ile muilkin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu dederden

guncel milk degerine ulagiimas: mimkinddir.

EN VERIMLI ve EN IYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcimin bakig agisindan, bir variiktan en yiiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina kargin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullamimiannin dikkate alinacagi durumiar olabilir. En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak miimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklihk séz konusu ise, bir vari§in en verimli ve en iyi
kullanimina déndgtarilmesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullarimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en jyi kullanim cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin
grubun toplam degerine katkisinin g6z éniine alinmasim gerektiren durumlarda, séz konusu varigin tek
bagina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimii ve en iyi kullarum, bir variik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi futulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi
kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigii  degerlendirmek igin,
katihmcilar tarafindan makul olarak gértilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varigin alternatif kullanima déniigtiirme maliyetleri hesaba
katidiktan sonra, mevcut kullammindan elde edecedi getirinin (lizerinde yeterli bir getiri retip

liretmeyecegi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI
Brit gelir carpani (Gross Income Multipliers, GIM) yontemi, gayrimenkuliin dederini gelecekte

saglayacagi yillik brit gelirlerie iligkilendirmektedir. Dederlemesi yapilacak bir z igin brit gelir
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HiZMETLERI Tic. AS.

carpani, degerleme konusu taginmazla ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespit) yapimig diger tasinmazlann brit gelir ¢arpanlaninin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, difer taginmaziara iliskin verilerden elde
edilen ortalama’ bir katsayidir. Kira ¢arpani miilkiin satilabilir degerinin aylik kira dederine béliinmesi ile
elde edilir. Bir gayrimenkultin briit gelir garpani yéntemiyle dederlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama brtit
gelir carpaminin yani sira, o gayrimenkuliin ortalama yillik brit gelirinin de dogru bir bigimde

hesaplanmasi gerekmektedir.
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