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Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Beyoglu’'nda konumlu olan “4 Adet Bagimisz Bolim”in toplam pazar degerine ve
pazar kirasina yonelik 2020A572 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
158,50 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa lzerindeki yapida bulunan ve toplam 800 m? briit alana sahip 3 adet
blro ve 1 adet diikkandir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 13.000.000.-TL Onug¢milyon.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  15.340.000.-TL Onbesmilyoniigytizkirkbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 51.000.-TL Ellibirbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 55.080.-TL Ellibesbinseksen.-TL

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinn takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.11.2020 tarih, 223-1 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405347 Lisans No: 402293


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

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yonetici Ozeti

BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda misteri tarafindan belirtilen herhangi bir 6zel
talep bulunmamaktadir.

LER
Evliya Celebi Caddesi, Tarlabasi Bulvari, Simal Sokak, No:16 Beyoglu/istanbul

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevkii, 299 ada
29 parsel, 1-2-3-4 no.lu bagimsiz bolimler

158,50 m?

Lejant: Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani Hmaks: 21,50 m
Turizm+ Hizmet + Ticaret
Bagimsiz bélim sayisi: 8 Yapim yili: 1991

Yol kotu alti kat sayisi: 2

Yol kotu Ustl kat sayisi: 9

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

Dikkan+ Ofis

Toplam insaat Alani 1.658,94 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 1.575,42 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 1.503,06 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI %4,50 (Ofisler icin)
%5,00 (Dukkan icin)

GERi DONUS SURESI 22,22 Yil (Ofisler igin)
20 Yil (Dikkan igin)

OFiS BiRiM DEGERI 15.000 TL/m?
DUKKAN BiRiM DEGERI 18.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIiHi 29.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 13.000.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 15.340.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 51.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 55.080.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2020
tarihinde, 2020A572 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevkii, 299 ada 29 parsel, 1-2-3-4
bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2020 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tark
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; GYO portfoyiinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Bora Can KARA yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amacl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 11.11.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2020 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda istanbul ili, Beyoglu
ilcesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevkii, 299 ada 29 parsel, 1-2-3-4 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin 29.12.2020 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine gbére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun
% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki buydklGginiln ise son bes yilda ortalama 3,44
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 18%
I 23%
I 23%
I 23%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2019 yilinda
yaklasik yizde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGiginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gortlmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna

gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi 8%

45-59 yas grubu kisi sayisi I 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 22%

TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Niifus Biiyikliigi ve Niifus Artis Hizi
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 vyili ikinci ¢eyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis GSYH bir 6nceki doneme
kiyasla %11,0 daralirken, takvim etkisinden
arindirilmis GSYH ise yillik bazda %10,0 kiigilmgtur.
Harcamalar yoninden daralma genele yayilirken
Uretim tarafinda ise az sayida sektoriin bliylime
kaydedebildigi  gérulmustiir.  ikinci  ceyrekteki
daralmanin ardindan, temmuz ve agustos aylarina
yonelik 6nci veriler ekonominin yeniden blyiimeye
basladigina isaret etse de son dénemde destekleyici
likidite adimlarinin geri c¢ekilmesi ve finansal
kosullardaki sikilasmanin son ¢eyrekte yurtici talebi
sinirlayabilecegi disiinilmektedir.

Ekim ayinda tuketici fiyatlari endeksi bir 6nceki aya
gore %2,1 artarken, vyillik enflasyon Eylul'deki
%11,7'den %11,9’a yilkselmistir. Ekim’de hizmet
grubunda fiyat artislar gérece sinirli kalirken, mal
fiyatlarinda doviz  kurlarindaki yikselisin  ve
mevsimsel fiyat ayarlamalarinin etkisi gérilmustdr.
Bununla birlikte, maliyetlerdeki yiksek artis ve
yliksek gida enflasyonu, beklentileri ve fiyatlama
davraniglarini olumsuz etkileyerek ikincil riskleri
desteklemektedir. Bunun da kisa vadede
enflasyonda bir miktar daha yikselise vyol
acabilecegi diistinilmektedir.

Dis Ticaret Agigl
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w =4 L =z
prpEgto=EgtpEgro=Eg

Oca
Nis
Ek
Nis
Ek
Nis
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Kaynak:TUIK

2017 2018 2019 2020

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

11.6%

7.5%
0,
7.3% 5.9%

4.8%4.9% , ,5.3% 5.3%

,2'7%-2.4%1'6%

-10.0%
|I |II |III|IV| I |II |III|IV|I |II |III|IV| | |II|III|IV| | |II
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020
Kaynak: TUIK
Enflasyon
30% (%degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
25%
20%
15% 11.9%
10%
5%
0%
§z28s8253825382§888283
2016 2017 2018 2019 2020
Kavnak:TUIK

Eylll ayinda ihracat yeniden artisa gegerken, ithalatta
artis slirmustir. Temmuz ve agustos aylarinda daralan
ihracat 2020 yili eylil ayinda gegen yilin ayni
donemine gore %4,7 artisla 16,0 milyar dolara
cikarken, ithalat ayni dénemde %23,0 artisla 20,8
milyar dolara yikselmistir.  Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde ise eylil ayinda
ihracat bir 6nceki aya gére %6,7 artarken, ithalat %0,4
gerilemistir. Eylil ayi verilerinin detaylari likidite
destekleri ve kredi genislemesinin gecikmeli etkileriyle
bazi Urlnlere yonelik ertelenmis talebin glcini
koruduguna isaret etmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beyoglu

Mahallesi Evliya Celebi

Koyu -

Sokagi -

Mevki Simal Kuytu

Ada No 299

Parsel No 29

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir is Hani

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 158,50 m?

Bagimsiz Boliim Kat Zemin 1
Bagimsiz Bolim No 1 2
Bagimsiz Bolim Niteligi Asma Katli Depolu Diikkan Biro
Bagimsiz Boliim Arsa Pay/Payda 140/1000 120/1000

Malik / Hisse

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi/ Tam

ili istanbul

ilgesi Beyoglu

Mahallesi Evliya Celebi

Koyl -

Sokagi -

Mevki Simal Kuytu

Ada No 299

Parsel No 29

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir is Hani

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 158,50 m?2

Bagimsiz B6liim Kat 2 3
Bagimsiz Bolim No 3 4
Bagimsiz Boliim Niteligi Biiro Blro
Bagimsiz Boliim Arsa Pay/Payda 120/1000 120/1000

Malik / Hisse

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

TKGM Web Tapu Hizmetleri'nden 10.11.2020 tarih, saat 15:33-15:34 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Yapilan insaat 26 parsele 0,11 m? tecaviizlidir. (12.12.1991 tarih ve 6623 yevmiye no)

e Yonetim Plani: Beyoglu 6. Noterliginin 16.05.1991 tarih, sayi: 26211 (Bila tarih ve yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina goére son ¢ vyil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin tizerinde bulundugu Refik Saydam Caddesi izerinde genellikle bitisik nizam Hmax: 21,50
m irtifaya sahip “Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani” lejantli parseller bulunmakla birlikte i¢ kisimlarda Hmax:
12,50 mirtifaya sahip “Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani” lejantli parseller ve bazi parseller tizerinde tescilli eski
eserler bulunmaktadir.

Beyoglu imar Miidirligiinde 11.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 21.12.2010

Lejandi: Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani

Yapilagsma Sartlari;

® Hpaks: 21,50 m

e insaat Nizam: Bitisik nizam

Plan Notlari

e Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlari; yerel, metropolitan, ulusal ve uluslararasi 6lgekte tarih ve kiltirel
dokuya bagh turizm, ticaret, pazarlama, hizmet alanlaridir.

e Bu alanlarda perakende ticaret birimleri, mefrusat, tekstil ve konfeksiyon drinleri, konfeksiyon satis
birimleri, cok kath magazalar, turizm konaklama tesisleri, turizme yonelik perakende ticaret alanlari ve
bu birimlere hizmet eden konaklama tesisleri, motel, butik otel, oteller, kongre merkezleri, tiyatro,
sinema, is hanlari, yeme-icme faaliyetlerine doniik cayevi, geleneksel ve yoresel mutfak kaltlirlini
yansitan lokanta, kafeterya, resmi kurumlar, banka ve finans kurumlari, mazik cesitleri egitimi dinletisi
yapilacak kultiirel birimler, bélgenin karakterine uygun kiltlr 6gelerinin korunmasi, yasatiimasi, egitimi,
arastirilmasi gibi konularda calismalar yapacak dernek, vakif, sivil toplum o6rgilitleri, dersaneler, cam
boyama, porselen ve seramik sanati, el yapimi oyuncak, nakis, kumas boyama, sedef kakma, geleneksel
mizik aletleri, soguk bakir el isciligi, oltu tasi, lUle tasi vb. her tiirli degerli dogal tas islerine, hat, ebru,
tezhip, minyatiir, kitap ciltleme ve onarimi, cerceve ve resim, heykel, ahsap el kirletici olmayan,
geleneksel el sanatlari Uretimi ve perakende pazarlamasi, onarimi, sergileme ve egitimi birimleri,
antikaci, mezat salonlari ve nitelikli konut islevi yer alabilir.
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e Planda belirlenen turizm, hizmet, ticaret alanlari igcinde yer alan boélgelerde ilgili K.V.K. Bélge Kurulu karari
alinmak kosulu ile verilmis yapilasma sartlari degistirilmeksizin IBB Ulasim Planlama Mudirligi gorisi
ve Onerileri alinmak sarti ile 6zel (egitim, saglk, kiltir, asansor, otopark vb.) donati alani yapilabilir.

e Bu alanda yer alacak turizm tesislerinde “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin
Yonetmelik” hikimlerine uyulacaktir.

7 MESL

*

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda son g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik olmamistir.

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

Beyoglu Belediyesi’'nde 11.11.2020 tarihinde yapilan incelemelere gbére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katli Diikkan + Biiro

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Kath Dukkan + Biro

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katl Diikkan + Biiro

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Kath Dukkan + Biro

Onayl Mimari Proje 10.12.1987 988/2792  1.658,94 -
Onayh Mimari Proje 31.08.1989 989/5134  1.658,94 -
Yapi Ruhsati 19.01.1988 988/66 - Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 15.07.1991  991/2995 - Yeni Yapi
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e Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binaya ait 1.805,01 m? alanl otel igin diizenlenmis yapi
ruhsati miisveddesi bulunmakta olup otel igin hazirlanan tadilat mimari projesinin | Numarali Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 06.05.2016 tarih ve 4417 sayih kararniyla uygun bulundugu
gorilmastiir.

* Degerlemeye konu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi ve yapi ruhsatinin iizerinde yapi alani
belirtilmemistir. Ancak yapi kullanma izin belgesi iizerindeki belirtmeden, bu belgenin 19.01.1988 tarih ve
988/66 no.lu yapi ruhsati esas alinarak hazirlandig1 anlagilmaktadir ancak yapi ruhsati Gizerinde de alan
belirtiimemistir. Yapi ruhsati iizerinde belirtilen mimari proje lizerinden hesaplanan alan ise 1.658, 94
m?dir. Bu nedenle yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin de bu alan i¢in hazirlandig1 kabul edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu yapi, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildiginden
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 31.08.1989 tarihli “Onayli Mimari Proje”, 19.01.1988 tarih,
988/66 no.lu “Yapi Ruhsati” ve 15.07.1991 tarih, 991/2995 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanlh olup kat milkiyetine gecerek yasal stireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller igin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup miusteri tarafindan temin edilen 31.12.2019 tarihli
M243445EF36CC sayil enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

S6z konusu calismanin konusu proje degerleme olmayip 4 adet bagimsiz bolim icin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Evliya Celebi Caddesi, Tarlabasi Bulvari, Simal Sokak, No:16 Beyoglu/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un tarihi dokusu agisindan 8nemli lokasyonlarindan biri olan Beyoglu
ilcesinde konumludur. Beyoglu ilgesi istanbul’un en eski yerlesim yerlerinden biri olup ilgenin kimligini tarihi
dokusu olusturmaktadir. Bolgenin gelisimi turizm ve ticaret odakli dinamikler Gzerinde sekillenmektedir.

Beyoglu ilgesi ADNKS 2019 verilerine gore 233.323 kisi niifusa sahip olmakla birlikte giinlik niifus degisim
oraninin yiiksek oldugu bir ilgedir. Konu durum 6zellikle istiklal Caddesi (izerindeki ticari ve turistik
hareketliligin yogun olmasindan kaynaklanmaktadir. istiklal Caddesi’nin Beyoglu ilgesi icin neminin yani sira
istanbul ve Tiirkiye icin de ciddi bir ekonomik dinamik olusturdugunu séylemek miimkiindiir. Caddenin iilke
ve kent ekonomisine katkisi gbz ardi edilemeyecek kadar 6nemli olmasinin yaninda son 5-6 yillik donemde
cazibesinin dlslse gegtigi gorilmektedir. Ancak, halen ciddi ziyaretgi sayisina sahip olan ve llkeye dnemli
ekonomik katkisi olan istiklal Caddesi’nin degerini tamamen kaybetmesinin sdz konusu olmadigini séylemek
mimkindir. Sahada yapilan arastirmalarda neticesinde 2020 yilinin mart ayinda pandemi ilan edilen COVID-
19 sebebiyle istiklal Caddesi’nin gecen yillara gére hareketsiz oldugu ve ticari hareketliligin olumsuz yénde
etkilenmis oldugu gézlemlenmistir.

Bogazici
Koprusu

Bogazigi
1020 v
Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik

i\l &

A\ ESERT ]

. -
-

&
. % &
Haydarpasaie ﬁ Fa !
Limanigaas el ™

istiklal Caddesi’ne yaklasik 250 m mesafede yer alan tasinmazlar, erisilebilirlik agisindan merkezi bir
lokasyonda ve tercih edilirligi yiiksek bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin Taksim'i
Eminoni’ne baglayan dnemli ulasim akslarindan biri olan Refik Saydam Caddesi ile olan iliskisi ise gli¢li olup
konumlu oldugu yapinin bu caddeye yaklasik 15 m cephesi bulunmaktadir.

Taksim Meydani’'na yakinhgi sebebiyle olduk¢a avantajli bir bolgede yer alan tasinmazlar, Refik Sayfam
Caddesi’ne ve Simak Sokak’a cepheli olup metro, flnikiler, otobis vb. toplu tasima araglarina oldukga yakin
konumlu oldugundan, tasinmazlara ulasim alternatifleri oldukga ¢esitlidir. Otobis duragina ve Sishane metro
duragina ylriime mesafesinde konumlu olan tasinmazlarin bulundugu bolgede glinlin belirli saatlerinde trafik
yogunlugu yasanmaktadir. Tasinmazlarin yakin g¢evresinde genellikle konsolosluklar, restoranlar, kafeler,
hediyelik esya diikkanlari, taki veya giyim magazalari yer almaktadir. Pera Palace Otel, Radisson Blu Otel, The
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Marmara Pera Otel, TRT binasi, Odakule is Merkezi gibi bilinirligi yiksek yapilar tasinmazlarin yakin
cevresinde konumludur. Tasinmazlarin bulundugu Refik Saydam Caddesi lzerinde ise genellikle turizme
hizmet veren oteller bulunmakta olup ayrica son donemlerde kafe ve benzeri ticari alanlarin da arttig
gbzlenmistir.

i Degerleme Konusu
Tasinmazlarin:Yaklasik

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Degerleme Konusu

Yer Mesafe (~)
i Tasinmeslargt Sishane Metro Duragi 150 m
S g » istiklal Caddesi 250 m
> Taksim Meydani 2 km
Besiktas 5 km
Sigli 6 km
E-5 Karayolu 7 km
TEM Otoyolu 12 km
istanbul Havalimani 41 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi’nde konumlu eski Alarko-
DIM is Merkezi’nde bulunan 1-2-3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu
bagimsiz bélim onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda “asma katli depolu diikkan” olarak, 2-3 ve 4 no.lu
bagimsiz bolimler ise “Biro” olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin konumlandigl yapi, onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore 2
bodrum kat + zemin kat + asma kat+ 7 normal kat olmak Uzere toplam 11 kattan olusmakta ve bodrum +
zemin + asma katta 1 adet bagimsiz bélim, normal katlarda 7 adet bagimsiz bélim olmak lzere toplam 8
adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolim bodrum, zemin ve asma kattan olusmaktadir.
Mevcut durumda depo olarak kullanilan ve ingsaat malzemelerinin depolanmakta oldugu 1. nolu bagimsiz
bélimiin bodrum kati yaklasik 150 m2, zemin kati yaklasik 125 m?ve asma kati ise yaklasik 75 m? olmak lzere
konu bagimsiz bdlim toplam yaklasik 350 m? briit alana sahiptir. S6z konusu tasinmaza giris zemin kattan ve
bina girisinden bagimsiz sekilde saglanmaktadir. Zemin ve asma kati giin 15181 alan tasinmazin bodrum kati
gin 15181 almamaktadir. Degerleme konusu diger tasinmazlara erisim icin kullanilan bina girisi zemin katta
bulunmakta olup bu tasinmazlarin bulundugu katlara erisim asansor ve merdivenler vasitasiyla
saglanmaktadir. Ancak mevcut durumda asansorin kullanim disi oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 1. normal katta yer alan 2 no.lu bagimsiz bélim, 2. normal katta yer alan 3 no.lu bagimsiz
bélim ve 3. normal katta yer alan 4 no.lu bagimsiz bolimiin her biri yaklasik 150 m? briit alana sahip olup
mevcut durumda bos halde bulunmakla birlikte tasinmazlarin kapilari, pencere dogramalari ve camlari
sokiilmis durumdadir. Bu (¢ bagimsiz bolimin her birinde alcipan duvarlarla yapilan bélmelerle odalar
olusturulmustur. 4 no.lu bagimsiz bolimde diger bagimsiz bélimlerden farkli olarak balkon bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapinin 1. katindan itibaren 6nii kapanmaz deniz manzarasi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar, degerleme tarihi itibariyla metruk durumdadir.

Asagida yer alan tabloda tasinmazlarin mimari projesine gore kat alanlari ve katlardaki fonksiyonel
dagilimlara yer verilmistir.

MiMARIi PROJEYE GORE FONKSIYONEL DAGILIM VE ALANSAL BiLGILER

. . Bagimsiz Boliim Briit
Katlar Fonksiyonlar Briit Kat Alani (m?) &

Alani (m?)
2.Bodrum Kat Siginak, Kazan Dairesi, Su Deposu 155,28 -
1.Bodrum Kat Dikkana Ait Depo 155,28

Zemin Kat Dikkan, Giris Holli, Bekgi Odasi 143,29 350

Asma Kat Diikkana Ait Asma Kat 111,60
1. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv 172,06 150
2. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 181,47 150
3. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 173,47 150
4. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 179,22 150
5. Normal Kat Ofis, WC, Arsiv, Balkon 180,42 150
6. Normal Kat Ofis, WC 180,66 150
7. Normal Kat Ofis 181,47 150

TOPLAM 1.658,94 1.400

* 1 no.lu bagimsiz béliimiin 150 m?’si bodrum, 125 m?’si zemin ve 75 m?’si asma kattadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Bitisik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat+ 7 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 1.658,94 m?
Yasi ~29

Dis Cephe Dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 adet mevcut
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut degil
Diger -

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Dikkan+ Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 800 m? (Bagimsiz bolim brit alanlari toplami)
Zemin Kismen beton zemin, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Klasik tavan

Aydinlatma -

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazlarin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu, ruhsata aykir

herhangi bir durum bulunmadig gorilmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazlarin, onayh mimari proje ile uyumlu oldugu goérilmis olup
tasinmazlarin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul’un tarihi kimligi acisindan olduk¢a &nemli bir bdlgesinde
konumlanmaktadir.

Levent-Taksim-Haclosman hatti metro istasyonlarina ve Taksim Meydani’na yakin konumda bulunan
tasinmazlara farkh toplu tasima araglari ile erisim kolaylikla saglanabilmektedir.

Refik Saydam Caddesi lizerinde konumlu olan ve caddeye yaklasik 15 m cephesi bulunan ana tasinmaz iyi bir
gorindrlige ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar 1. kattan itibaren kapanmaz deniz manzarasina sahiptir.

Ana tasinmaz igin “Otel” olarak diizenlenen ancak yalnizca KTVKK tarafindan uygun bulundugu belirtilen mimari
mimari projesi ve yapi ruhsati miisveddesi bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, mevcutta da yasal belgeleri ile uyumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta olduk¢a bakimsiz durumdadir.

v FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ticari yonden aktif ve bilinirligi yuksek yapilar
bulunmaktadir.

e Konu parselin yakin ¢evresinde turizm fonksiyonlu gelisim devam etmektedir.

% TEHDITLER

e Dinyada ve ilkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektoérleri oldugu gibi gayrimenkul sektérini de
olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

e Turizm sektoriiniin son zamanlarda yasadigi daralma Beyoglu ilgesinde ticari ve turistik isletmeleri olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de (lke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.

o  Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede giinlin belirli saatlerinde trafik sikisikligi yasanabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin dilkkan ve ofis olarak kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miulkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére kiralaniyor olmasi
dikkate alinarak Pazar kirasi icin “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektdrlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nilinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

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

Satis Kapal Satig Fiyati  Birim Satis Fiyati
No Bilgi kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ P a 2 Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Alan (m?) (TL/ay) (TL/m?)
Zamani
* Degerleme konusu tasinmazlarin komsu parselinde
konumludur.
* S6z konusu taginmaz tarihi Hali¢ Apartmani’nda konumludur.
. Evliya Celebi * Asansorlii binada, 5. katta konumludur.
Nadir Bey o . i S . .
1 Mahallesi'nde Ofis Satilik 250 5.000.000 20.000 I¢i yapili olup kismi tadilat gerektirmektedir.
05323215610 . ) v pon _—
konumlu * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla daha biyiik
kapali alana sahiptir.
* Deniz manzarasina sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin, Bankalar Caddesi
Gzerinde konumludur, konumsal avantaji vardir.
* Asansorlu binada, 2. katta konumludur.
Remax Guide Bereketzade * i yapilidir
2 Mahallesi' fi Ik 164 .250. 19.817 ’
02122837273 ahallesi'nde Ofis Satih 6 3.250.000 98 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz béliime benzer kapali
konumlu .
alana sahiptir.
* Yaklasik 40 senelik bir binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu taginmazlara yakin konumludur.
. . * Asansorli binada, 3. katta konumludur
Vip Guide *¢i yapihdir
Istanbul Mueyyetzade * geyefleme'konusu 4 no.lu bagimsiz bolimle benzer kapall
3 Gayrimenkul  Mahallesinde  Ofis Satilik 145 2.400.000 16.552 gerieme U bag P
alana sahiptir.
Danismanlik konumlu

0212 29392 40

* Yaklasik 40 senelik bir binada konumludur.
* Galata Kulesi manzarahdir.
* Yiksek pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalara gére; tasinmazlarin bulundugu bélgede ofis biirm satis fiyatini etkileyen faktorler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iliskisi, Halic manzarasina hakimiyeti, yapinin i¢ mekan 6zellikleri ve bakim durumu, yapi
kalitesi, konumlu oldugu kat, kapal alani gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede; gayrimenkul piyasasini turizm, ticaret ve hizmet
sektoriindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul satislarinin durgun oldugu belirtilmektedir. Yapilan emsal
arastirmalari neticesinde ofis nitelikli tasinmazlarin, degerine etki edecek tiim faktérler degerlendirilmis ve birim satis degerlerinin 14.500-15.500.-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Kira Kapali Kira Fiyati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alanp(mz) 4 Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde
konumludur.
Evliya Celebi * Asansorlu binada, 3. katta konumludur.
Konut Reality N ) ) * ¢i yapil ve oldukca bakimli durumdadir.
! 0212 25187 87 Mahallesi'nde Ofis Kiralik 220 12.000 >4 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bélime kiyasla daha biytik
konumlu .
kapali alana sahiptir.
* Deniz manzarasina sahiptir.
* Klgik birazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup Mesrutiyet
Caddesi Gzerinde konumlanmustir.
. . * Asansori bulunmayan binada, 4. katta konumludur.
Income Evliya Gelebi * ¢i yapil olup kismi tadilat gerektirmektedir
2 Gayrimenkul - Mahallesi'nde Ofis Kiralik s 4.750 63,3 * [Seyefleme If’onusu 4 no Iugba“lmsm beUme.kl asla oldukea kuguk
02166585898  konumlu & nus A bag y 6a KUt
kapali alana sahiptir.
* Kismi deniz manzarasina sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup Mesrutiyet
Caddesi ve Refik Saydam Caddesi arasinda, ara sokakta
konumludur.
* Degerleme konusu tasinmazlara gore dezavantajli konumdadir.
Evliya Celebi * Asansori bulunmayan binada, 1. katta konumludur.
Remax Forever . . . - . . .
3 Mabhallesi'nde Ofis Kiralik 120 7.800 65 * I¢i natamam olup tadilat gerektirmektedir.
0212 252 84 34 . . o -
konumlu * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kismen kigik

kapali alana sahiptir.

* Konumlu oldugu parseldeki kot farkindan dolayi direkt sokaga
erisimi bulunmaktadir.

* Pazarlik payi vardir.
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Kira Kapal Kira Fiyati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alan (m?) Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup Mesrutiyet
Caddesi tUzerinde konumlanmustir.
RealtyOne . . * Asansorli binada, 4. katta konumludur.
Property Evliya Gelebi * i¢i yapil olup kismi tadilat gerektirmektedir.
Mahallesi'nde Ofis Kiralik 300 15.000 50 . s N e -
Management Konumlu Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bélime kiyasla biiyik kapali
02129825411 alana sahiptir.
* Deniz manzarasina sahiptir.
* Hizli satis istendiginden nispeten disik fiyattan kiraliktir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Vip Guide . * Asansorlu binada, 3. katta konumludur.
; . Kiralanmig -
Istanbul Mieyyetzade / Yaklasik * I¢i yapilidir.
5 Gayrimenkul Mahallesi'nde Ofis 1 sene 145 9.000 62 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime benzer kapali alana
Danismanhk konumlu Snce sahiptir.

0212 293 92 40

* Galata Kulesi manzaralidir.
* Yaklasik 40 senelik bir binada konumludur.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bélgede ofis birim kira fiyatini etkileyen faktérler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iligkisi, Halic manzarasina hakimiyeti, yapinin i¢c mekan 6zellikleri ve bakim durumu, yapi
kalitesi, konumlu oldugu kat, kapali alani gibi etkenler yer almaktadir. Taginmazlarin bulundugu bdlgede; gayrimenkul piyasasini turizm, ticaret ve hizmet
sektdriindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve ¢evresinde gayrimenkul satiglarinin durgun oldugu belirtilmektedir. Yapilan emsal
arastirmalari neticesinde ofis nitelikli tasinmazlarin, degerine etki edecek tiim faktorler degerlendirilmis ve birim satis degerlerinin 56-60.-TL/m?/ay araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satig
Durumu/
Zamani

Kapali
Alan (m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Wemex Safirline
1 Gayrimenkul
0216 429 82 82

Arapcamii
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Satihk

90

2.850.000

31.667

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza goére yaya trafiginin daha yogun oldugu
Tersane Caddesi tzerinde konumludur.

* Bodrum kat 30 m?, zemin kat 30 m?, 1. kat 30 m? kapali alana sahiptir.
* Zemin kati, degerleme konusu tasinmazin zemin katina kiyasla ¢ok
kiicik kapah alana sahiptir.

* S0z konusu tasinmaz bakiml durumdadir.

* Yiiksek pazarlik payi vardir.

Clineyt Ugur
05323236574

Sahkulu
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Satihk

140

3.000.000

21.429

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gére yaya trafiginin kismen daha yogun
oldugu bir aksta konumludur.

* S6z konusu tasinmaz 2. derece tarihi eser olan Salti Pasaj’'inda yer
almaktadir.

* Bodrum kat 80 m?, zemin kat 60 m? kapali alana sahiptir. Bodrum kati
kismen zemin kotu seviyesindedir.

* Bodrum kata caddeden, zemin kata pasaj iginden erisim
saglanmaktadir.

* Zemin kati, degerleme konusu tasinmazin zemin katina oldukga kiglik
kiicuk kapali alana sahiptir.

* S0z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.

* Pazarlik payi vardir.

Erkan
3 Cakmaktas
0545 608 67 78

Mueyyetzade
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Satilik

190

2.500.000

13.158

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin kismen daha yogun
oldugu bir bélgede tzerinde konumludur.

* Bodrum katta 190 m? kapali alana sahiptir.

* Bodrum katta konumlu oldugundan kat serefiyesi distiktir.

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen kiiglik kapali alana
sahiptir.

* S0z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.

* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e  Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bdlgede diikkan birim satis fiyatini etkileyen
faktorler arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iliskisi, aksin ticari hareketliligi ve yaya yogunlugu, yapinin ic mekan 6zellikleri ve
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bakim durumu, yapi kalitesi, kapali alani ve bu alanin kat bazinda dagilimi gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede; gayrimenkul piyasasini
turizm, ticaret ve hizmet sektériindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul satislarinin durgun oldugu
belirtilmektedir. Yapilan emsal arastirmalari neticesinde dikkan nitelikli tasinmazin, degerine etki edecek tiim faktorler degerlendirilmis ve birim satis degerinin
17.500-18.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Diikkan Emsalleri / Kira

Kira Kapali A Birim Kira
e . Kira Fiyati . . o .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ Alan Fiyati Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m2) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* S6z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya
trafiginin daha yogun oldugu Galip Dede Caddesi lizerinde
Partners Sahkulu konumludur.
1 Gayrimenkul Mahallesi'nde Dikkan Kirahk 135 35.000 259,3 * Zemin kat 50 m?, 1. kat 85 m? kapali alana sahiptir.
02122527790 konumlu * Zemin kati, degerleme konusu tasinmazin zemin katina kiyasla
¢ok kiiglik kapali alana sahiptir.
* S6z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* S0z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya
Remax Forever Sahkulu Kiralanmis/ trafiginin daha yogun oldugu bir cadde tizerinde konumludur.
2 0212 252 84 34 Mahallesi'nde Dikkan Yaklasik 1 90 16.000 177,8 * Zemin katta bulunmaktadir.
konumlu sene Once * Degerleme konusu tasinmazin zemin katina kiyasla daha kigik
kapali alana sahiptir.
* Natamam olarak kiralanmistir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli konumludur.
* S0z konusu taginmaz degerleme konusu taginmaza gore yaya
Wemex trafiginin daha yogun oldugu Tersane Caddesi lizerinde
Safirline Arapcamii Kiralanmis/ konumludur.
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde Diikkan Yaklaﬁlk 1 90 12.000 133,3 * Bc.>dr.um kat 30 m?, zemin kat 30 m?, 1. kat 30 m? kapali alana
0216 429 82 82 konumlu sene Once sahiptir.

* Zemin kati, degerleme konusu tasinmazin zemin katina kiyasla
cok kugik kapal alana sahiptir.
* S0z konusu taginmaz bakimli durumdadir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bolgede diikkan birim kira fiyatini etkileyen faktorler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iliskisi, aksin ticari hareketliligi ve yaya yogunlugu, yapinin ic mekan ozellikleri ve bakim

32



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

durumu, yapi kalitesi, kapal alani ve bu alanin kat bazinda dagilimi gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede; gayrimenkul piyasasini turizm,
ticaret ve hizmet sektdriindeki hareketlilikler belirlemekte olup son donemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul satislarinin durgun oldugu
belirtilmektedir. Yapilan emsal arastirmalari neticesinde tasinmazlarin, degerine etki edecek tim faktorler degerlendirilmis ve dikkan nitelikli bagimsiz bolimiin
birim kira degerinin 68-72.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS SATIS

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 20.000 19.817 16.552

© . Pazarlik Payi -10% -10% -10%
g > < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
53 :g ~_§ Satis Kosullari 0% 0% 0%

g > g Yenileme Masraflari 0% 0% -10%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
- Konum 0% -15% 0%
8 =G BinaYas/Kalitesi -10% -10% 5%
g,. :g *_E Bulundugu Kat/Manzara -2% 5% 5%
= > g Kullanim Alani 2% 1% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

16.200 14.447 14.748

KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS KiRA

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2/ay) 54,55 63,33 65,00 50,00 62,07

© . Pazarlik Payi -2% -5% -5% 0% 0%
E <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t'nf :g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 5% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari -5% 0% 0% 0% -10%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 8%

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

§ =T  Bina Yagi/Kalitesi 0% 5% 0% 0% 5%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 1% 2% 5% 2% 1%
E > g Kullanim Alani 2% -3% -1% 3% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% -10% 0% 0%

51,29

57,16 61,13

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

* Ofisler igin karsilastirma tablolari, 2. katta bulunan 1 no.lu bagimsiz béliim dikkate alinarak hazirlanmigstir.
Degerlemeye konu “ofis” nitelikli diger badgimsiz béliimlerin deger tespiti bu bagimsiz béliime gére

serefiyelendirilerek yapilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 31.667 21.429 13.158
© . Pazarlik Payi -8% -5% -5%
g = - Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
- Konum -10% -5% -5%
8 =3 BinaYagyKalitesi -15% -10% 0%
g. :g ‘_E Bulundugu Kat/Manzara 0% -10% 55%
€ = 3 Kullanim Alani -15% -12% -10%
Konfor Kosullar 0% 15% 10%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17.480 15.879 18.750

KARSILASTIRMA TABLOSU- DUKKAN KiRA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 259,26 177,78 133,33
© 5 Pazarhk Payi -15% 0% 0%
g X o Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
@ 2 ,,_§ Satis Kosullari 0% 0% 0%
EZ S Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
> a Piyasa Kosullan 0% 10% 10%
© 5 Konum -10% -10% -10%
s Bina Yasi/Kalitesi -15% -10% -15%
E = ,,_§ Bulundugu Kat/Manzara -35% -35% 0%
&= 8 Kullanm Alan: -8% -15% -15%
a Konfor Kosullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

YASAL DURUMDA PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz B6liim No Kat Kap(ar:z?lan Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
1 Bodrum+ Zemin+ Asma 350 18.000 6.300.000
2 1 150 15.000 2.250.000
3 2 150 15.100 2.265.000
4 3 150 15.100 2.265.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 13.080.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 13.080.000
Pazar Kirasi:
YASAL DURUMDA PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI
. - Kapali Alan Birim Kira Degeri Tasinmazin Pazar Kirasi
Bagimsiz Boliim No Kat (m?) (TL/m?/ay) (TL)
1 Bodrum+ Zemin+ Asma 350 70,00 24.500
2 1 150 58,00 8.700
3 2 150 60,00 9.000
4 3 150 60,00 9.000
TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI 51.200
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM PAZAR KiRASI 51.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullanilmamustir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oran!” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Tasinmazlara yakin konumlu, 3. katta yer alan 145 m? alanl ofis, 2.400.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 9.000 TL’den kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 9.000 TL / Ay / 2.400.000 = 0,045

- Tasinmazlara yakin konumlu, zemin katta yer alan 90 m? alanli, sahibi tarafindan aylk 16.000 TL'den
kiralanmis olan diikkanin 3.850.000 TL fiyat ile satilabilecegi gorisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 16.000 TL / Ay / 3.850.000 = 0,049

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; ofisler icin 56-
60 TL/m?/ay, dikkan icin 68-72 TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani ofisler i¢cin % 4,5, diikkan i¢cin % 5,0 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Kapali Alan Birin: Ki.ra AyllliKira Kap. Orani . .
B5liim No Kat (m?) Degeri Degeri (%) Tasinmazin Degeri (TL)
(TL/m?/ay) (TL/m?)
1 Zei?i::”z;a 350,00 70,00 24.500 5,0% 5.880.000
1 150,00 58,00 8.700 4,5% 2.320.000
3 2 150,00 60,00 9.000 4,5% 2.400.000
4 3 150,00 60,00 9.000 4,5% 2.400.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 13.000.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERi 13.000.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme c¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskani Karari dogrultusunda pazar
kirasinda ise %8 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 21.12.2010 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama imar Plani” kapsaminda “Turizm+ Hizmet + Ticaret Alan/”
lejandinda kalmaktadir. Parsel Gizerindeki yapi, imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmistir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 31.08.1989 tarihli “Onayl Mimari Proje”, 19.01.1988 tarih,
988/66 no.lu “Yapi Ruhsat” ve 15.07.1991 tarih, 991/2995 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamustir.

e Sonug Gorus

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimn ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portfoyiine “diikkan” ve degerlemeye
konu diger bagimsiz boélimlerin “ofis” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disinidlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine ve hukuki durumuna
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde, tasinmazlarin devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir kayit
olmadigi gibi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” nitelikli degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 13.080.000
Gelir Yaklasimi 13.000.000

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin diikkan ve ofis olarak kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat mulkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildiigliinden bu
yaklasim kullaniimamistir.
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilkler, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina konu edilmesinden ¢ok gelir getiren bir milk olarak degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

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

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin kiralama
islemleriyle karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere
ulasiimis olup somut verilere ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan toplam pazar kirasi da takdir
edilmistir.

Yaklagim TL

Pazar Yaklagimi 51.000

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Hari¢) ~ 13.000.000.-TL Onigmilyon.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  15.340.000.-TL Onbesmilyonigytizkirkbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 51.000.-TL Ellibirbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 55.080.-TL Ellibesbinseksen.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405347 Lisans No: 402293
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