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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Gayrimenkul

Degerleme

Raporu

39 Adet Diikkan

Besiktas / istanbul

2022REV672 / 29.12.2022

BU belge *rewssrrins - .
imlik numarali s
E KADIOGLU
ECE afinda_n OZAN
KADIOGLU malanmistn - KOLCUOGLE

Tarih: 29/12/2022 Tarih: 29/12/2022
14:21 16:35



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

CATAMAONNLY INCAR W

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

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Besiktas'ta konumlu olan “39 Adet Diikkan”in toplam pazar degerine ve pazar
kirasina yonelik 2022REV672 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 4.233
m? yiz 6lcimiine sahip arsa tzerinde toplam 2.285 m? kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 167.475.000.-TL  Y{zaltmisyedimilyondortylzyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 197.620.500.-TL  YUzdoksanyedimilyonaltiylizyirmibinbesytz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 837.500.-TL Sekizylizotuzyedibinbesyliz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 988.250.-TL Dokuzyiizseksensekizbinikiytzelli.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.10.2022 tarih, 2915 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 is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Buse OZYURT

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére 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 dizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN
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
SATILABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
DUKKAN BiRiM DEGERI

DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI

Yonetici Ozeti
BiLGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

LER

Akat Mahallesi Sera Sokak Alkent Sitesi Carsi No:13 Besiktas/istanbul

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 1 no.lu parsel, F1
Blok, 1, 2, 3 no.lu bagimsiz bolimler, F2 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7,8 no.luve 11, 12,
13, 14, 15, 16 no.lu bagimsiz bolumler, F3 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12
no.lu bagimsiz bolimler, F4 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 no.lu bagimsiz bélimler

4.233 m?
Lejant: Carsi Alani

Carsl

Bagimsiz bélim sayisi: 41
Yol kotu Ustl kat sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: Acik otopark

Dikkan
Toplam insaat Alani

Diikkan Satilabilir Alan

%6,00
~16,7 Y1l
58.000-77.000-TL/m?

300-400-TL/m?/ay

H: 6,00 m

Yapim yili: 1989
Yol kotu alti kat sayisi: 1

Asansor Kapasitesi: Bulunmamaktadir.

’ 2.285 m?

‘ 2.285m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIHi 29.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 167.475.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 197.620.500.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 837.500.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 988.250.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2022
tarihinde, 2022REV672 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 1 no.lu parsel, F1 Blok, 1, 2, 3 no.lu
bagimsiz boélimler, F2 Blok 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 8 no.luve 11, 12, 13, 14, 15, 16 no.lu bagimsiz bélimler, F3 Blok
1,2,3,4,5,/6,7,8,9, 10, 11, 12 no.lu bagimsiz bolimler, F4 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 bagimsiz bolim
no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla 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 KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Buse OZYURT (Lisans No: 923952) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi bilgi amaclh verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.11.2022 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkuller mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Besiktas
ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 1 no.lu parsel, F1 Blok, 1, 2, 3 no.lu bagimsiz bolimler, F2 Blok 1, 2,
3,4,5,6,7,8n0.luve 11, 12, 13, 14, 15, 16 no.lu bagimsiz bélimler, F3 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12
no.lu bagimsiz bélimler, F4 Blok 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8,9, 10 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022
tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda musteri 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

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

Rapor 1 29.12.2020 2020A576 Ece CALISKAN VURAL 43.300.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 27.12.2021 2021REV505 Ece KADIOGLU 53.560.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, 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/

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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

CATRWNNLY INCAR W

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar -0 50 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 a23L8 8853328
RRRRRRRRIREL R

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

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

I—— 7 3%
I— 2 3%

=@=Nifus Artis Hizi

mmm Nifus Buyuklugu

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0%

ilkokul Mezunu

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

TUIK TUIK

istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

18,71%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
. Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi say!si 9% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

I 19%
I 26%
I 23%
I 2 1%

Ortaokul veya Dengi Okul... m— ] 7%
ilkogretim Mezunu e 6%
Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu ~ n————————— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu ~=.——_————— ) 7%
ilkokul Mezunu S ——  ——— )%,

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



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

CATAMAONNLY INCAR W

2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken vyillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyilik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl

120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-100,00 - -96,88
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -

-20,00 H

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey v

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| |II |III|IV| I |II |III |IV|I |II |III|IV| I |II |III |IV| I |II |
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85.51%
’
80%
60%
40%
20%
0%
gzéigzgﬁg'zéﬁgzgigzéﬁ
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gOzlenmistir. Eylul ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yikselmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Besiktas
Mahallesi Rumeli Hisar
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1411

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Uger katli dort adet kargir bina

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

4.233 m?

Blok  Bulundugu Kat Bagl\i oBéSI. Bag. Bol. Niteligi Pay‘;rps:yda Maliki / Hisse
F1 1 1 Dikkan — Asma Katl  260/2600 A'a”g;t(;izglr:‘f;k/“;::'“m
F1 1 2 Diikkan — Asma Katl  260/2600 A'ar'g’rt‘:il\:gr;‘?k/u'T::'r'm
F1 1 3 Dikkan — Asma Katl  80/2600 A'ar';itiil\:gl’;fgk/u'g:'”m
F2 1 1 Asma Kath Diikkan ~ 70/2600 A'ar';itiil\:gl’;fgk/u'g:'”m
F2 1 2 Asma Katli Dikkan ~ 65/2600 A'ar'é‘?tiil\:gm;k/u'T:ra:r'm
F2 1 3 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'é‘;tiizglr‘x;k/u'gif'“m
F2 1 4 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'é‘;tiizglr‘x;k/u'gif'“m
F2 1 5 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'é‘;gzz;”;‘?;k/ugi‘:“m
F2 1 6 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'é"rtiil\g’l‘f;k/”#::'”m
F2 1 7 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'(‘)"rtiil\g’:‘?k/”gi'”m
F2 1 8 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'(‘)"rgag”;‘f;k/ugi'“m
F2 1 11 Asma Katli Diikkan 40/2600 Alarl:)itjzzg”x;k/u_lr::l"lm
F2 1 12 Asma Katli Dikkan ~ 40/2600 A'ar'é"rtjizglf‘;‘f;k/u'T::'“m
F2 1 13 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'é"rtiil\g’l‘f;k/”#::'”m
F2 1 14 Asma Katl Diikkan 40/2600 A'a”g;t(:EK;‘I”:;'(/U'T::"W
F2 1 15 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'(‘)"rgag”x;k/ug:'”m
F2 1 16 Asma Kath Diikkan 65/2600 Alarko Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi A.S. / Tam
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Blok Bulundugu Kat Baél\i:iil. Bag. Bol. Niteligi Pav?lr::yda Maliki / Hisse
F3 1 1 Asma Katl Diikkan 75/2600 A'ar'éort‘:z;”;f;k/u'gi:'”m
F3 1 2 Asma Katl Diikkan 40/2600 A'ar'éort‘:zg”;f;k/u'gs:'”m
F3 1 3 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'a”é‘;t(:izgln/l‘?;k/u'T::'”m
F3 1 4 Asma Katli Dikkan ~ 40/2600 A'ar'é‘;t(:zzglf‘;?k/u'g:'”m
F3 1 5 Asma Katli Ditkkan 40/2600 Alarl(?rt(:Ezgnx;_k/u'lr;{f:”m
F3 1 6 Asma Katli Diikkan 75/2600 A'ar'(‘)"rt‘:il\:g:f;k/u'g:'”m
F3 1 7 Asma Katl Ditkkan 75/2600 A'ar'(‘)"rt‘:il\:g:f;k/u'g:'”m
F3 1 8 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'éortii:g”;‘?;k/”;:::'”m
F3 1 9 Asma Kath Diikkan ~ 40/2600 A'ar'(‘)‘;tiixg”;‘?;k/”;::'r'm
F3 1 10 Asma Kath Diikkan ~ 40/2600 A'ar'(‘)"rtzizglr‘;‘f;k/”#::'r'm
F3 1 11 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'(‘)"rt‘:il\:g:f;k/u'g:'”m
F3 1 12 Asma Katli Diikkan ~ 75/2600 A'ar'é"rtiil\:gm;k/u'g:'“m
F4 1 1 Asma Kath Diikkan ~ 40/2600 A'ar'(‘)‘;tii:g”:;k/u'T::'r'm
F4 1 2 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'gorgi?fg”;f;k/ul;a:“m
F4 1 3 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'éortii?fg”r;k/u'gf:“m
F4 1 4 Asma Katli Diikkan ~ 40/2600 A'ar'é"rtiil\:gm;k/u'g:'“m
F4 1 5 Asma Katli Diikkan ~ 40/2600 A'ar'é"rtiil\:gm;k/u'g:'“m
F4 1 6 Asma Katli Diikkan 40/2600 A'ar'é‘itiil\g”;‘?k/ugi'“m
F4 1 7 Asma Katli Diikkan 65/2600 A'ar'éigizglnx;k/ug:lrlm
F4 1 8 Asma Katli Diikkan 70/2600 A'ar'éigizglnx;k/ug:lrlm
F4 1 9 Asma Katli Diikkan 70/2600 A'ar'é"rtiil‘g”;‘?;k/ugf:”m
F4 1 10 Asma Katli Diitkkan 65/2600 Alarko Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligt Web Tapu Hizmetleri'nden 28.11.2022 tarih, saat 16:10, 16:11, 16:12,
16:13, 16:14, 16:15, 16:16, 16:17, 16:18, 16:19 ve 16:20 itibariyla alinan gore degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;
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Beyanlar Hanesinde; (Tum bagimsiz bolimler tizerinde miistereken)

e Yonetim Plani degisikligi: 10.11.2009 (07.12.2009 tarih ve 11390 yevmiye no ile)
e Yonetim Plani: 11.04.1990 (Bila tarih ve yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde; (Tim bagimsiz bolimler iizerinde miistereken)

e CM:Bu parsel aleyhine projede belirtilen ihtiyag fazlasi otoparktan faydalanmak tizere 1410 ada 1 parsel
malikleri lehine sahsi irtifak hakki (26.02.1992 tarih ve 784 yevmiye no ile)

e B H: Ekli haritada isaretli kissimlarda 1,50 m genisliginde 1sitma tesislerine ait kanal gecirmek igin 49 yil
slre ile 7.717.500 TL bedelle irtifak hakki tesisi. (14.10.1987 tarih ve 6430 yevmiye no ile)

e A H: Bu parsel lehine 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi i1sitma tesislerinden yararlanmak icin irtifak
hakki tesisi. (14.10.1987 tarih ve 6430 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde; (F1 Blok 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimler iizerinde miistereken)

e Migros Ticaret A.S. ile 250.000 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (21.01.2010 tarih ve 369
yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel aleyhine kaydedilmis olan irtifak haklari,
otopark kullanimi, 1sitma tesisi kanal ve kullanimi icin kaydedilmis olup bu kayitlar, konu tasinmazlarin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlardan yalnizca F1 Blok 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler
Uzerinde, bagimsiz bélimlerin mevcut kiracisi olan sirket lehine diizenlenmis kira s6zlesmesi bulunmakta olup
bu s6zlesme konu tasinmazlarin degerini etkilememektedir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina gore son Ug¢ yil igerisinde 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 bulundugu bolgede, Tepecik Yolu’na cepheli konumda, genellikle ayrik nizam H: 12,50 m
yapilasma sartlarina sahip olan “konut alani”, tasinmazlarin kuzeyinde ise 11.05.1971 tarihli mevzi imar plani
kapsaminda kalan ve KAKS: 0,75 ve H: 15,50 m yapilasma sartlarina sahip olan “konut alani” lejandl parseller
yer almaktadir. Bununla birlikte tasinmazlarin batisinda yer alan bdlgede, parsellere 6zel mevzi imar planlari
yapilmis olup konut alanlari yer almaktadir. Bélgedeki konut alanlarinin igerisinde ise egitim tesisleri, parklar
ve sosyal tesisler yer almaktadir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 22.11.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Besiktas ilgesi Geri Gériiniim Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.12.1993

Lejandi: Carsi Alani

Yapilagsma Sartlari;

e H:6m

e insaat Nizami: Blok Nizam

Plan Notlari

- Yol ve terk edilecek yesil sahalar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 6nerilen bloklar kontur ve gabari olarak imar durumunu belirtmektedir.

- Gat1 ve ¢ekme kati yapilamaz. Ancak %33 meyil gabarisi altinda, meydana gelebilen en az 2,20 m irtifadaki
hacimler binanin son katindaki dairelere bagimli bélim olarak veya daire iginden irtibatlandirilarak gerekli
servis hacimleri olarak kullanilabilirler. Bu ¢ati altindaki hacimler bina kat alani kat sayisina dahil edilmez.
Mustemilat olarak kullanilamaz. Bu mahallere 0,40 m? biyikligu gegmemek ve her hacimde en ¢ok iki
pencere agllmak ve pencereler birbirine eklenerek bant haline getirilmemek sartiyla ¢ati penceresi yapilabilir.

- Mevcut agaclar aynen korunacaktir.

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 olmamustir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Besiktas Belediyesi’'nde 22.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilis
Amaci
Onayl Mimari Proje 24.07.1987 37/6096 - YeniYapi  Toplam 41 adet bagimsiz bolim igin
Mevcut garsinin sinema ve kafeye
donistirilmesine ait projedir.

Yapi Ruhsati* 21.02.1986 86/1-18 2.124 YeniYapi lsyeriinsaatina iligkin verilmistir.

F1 mevcut yapi olarak kabul edilmis olup
F2 (zemin+asma kat-sinema, kafe), F3

Yasal Belge Alan (m?)

Agiklama

Onayh Mimari Proje 30.12.1997 3167 - Tadilat

Yapi Ruhsati** 31.12.1997 B/01 1.429,73 Yeni Yapi (zemin+asma kat), F4 (zemin+asma kat)
Bloklar igin verilmistir.
F1, F2, F3 ve F4 Bloklarina iliskin 1 bodrum,
Yapi Ruhsati*** 16.04.1998 B/ 01-14 416 Tadilat zemin ve asma kath dikkanlarin tadilati igin

verilmistir.
Yapi Kullanma izin
Belgesi****

* §6z konusu ruhsat belgesi, 13.02.1986 tarihli ve 11046 no.lu mimari proje esas alinarak diizenlenmistir.
Bahsi gecen mimari proje fiziken incelenememis olup s6z konusu ruhsat belgesinden ilgili projenin varligi
anlasiimaktadir.

08.12.1989 89/8291 - YeniYapi -

** 8§06z konusu ruhsat belgesi, 24.07.1987 tarihli yeni yapi amagh onayli mimari proje ve 30.12.1997 tarihli
tadilat amacli onayli mimari proje esas alinarak diizenlenmistir.

**%* S6z konusu ruhsat belgesi, 30.12.1997 tarihli onayll mimari proje esas alinarak diizenlenmis tadilat
ruhsatidir.

***% Soz konusu yapi kullanma izin belgesi 13.02.1986 tarihli onayli mimari proje ve 21.02.1986 tarihli
yapi ruhsati esas alinarak diizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis olup
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim denetim kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 13.02.1986, 24.07.1987, 30.12.1997 tarihli “Onayli Mimari
Projeler”, 21.02.1986, 31.12.1997 ve 16.04.1998 tarihli “Yapi Ruhsatlari” ve 08.12.1989 tarih, 89/8291 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup musteri tarafindan temin edilen F1 Blok igin verilmis
04.01.2020 tarihli M2834C601ABCC no.lu 04.01.2030 tarihine kadar; F2 Blok i¢in verilmis 04.01.2020 tarih ve
M28345B711534 no.lu 04.01.2030 tarihine kadar; F3 Blok igin verilmis 04.01.2020 tarihli, M283483E7A015
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no.lu 04.01.2030 tarihine kadar ve F4 Blok icin M28348FF1C743 no.lu 04.01.2030 tarihine kadar gecerli
diizenlenmis enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamami kiraci kullaniminda olup tasinmazlara iliskin diizenlenmis kira
sozlesmeleri bulunmaktadir.

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

S6z konusu ¢alismanin konusu proje degerleme olmayip ¢alisma 39 adet bagimsiz bolim icin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Akat Mahallesi Sera Sokak Alkent Sitesi Carsi No:13 Besiktas/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, merkezi is alaninin devami niteliginde olan Besiktas ilcesinde yer almaktadir.
istanbul’un erisimi en kolay ilcelerinden birisi olan Besiktas’in kimligini Gniversite dgrencileri olusturmakta
olup ilce merkezinin gelisimi 6grencilerin ihtiyaglarini karsilayabilmelerine gére sekillenmistir. Degerleme
konusu tasinmazlar, Besiktas’in Ust gelir grubunun yasadigi Etiler bélgesinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu, Nispetiye Caddesi, Etiler'in ana caddesi niteliginde olup istanbul Avrupa
Yakas’ndaki MIA aksi olan Biiyiikdere Caddesi’ne olduk¢a yakin konumdadir. Nispetiye Caddesi ticari
faaliyetlerin oldukga yogun oldugu, is merkezleri, banka genel middurlikleri, alisveris merkezleri ve otellerin
yer aldigi bir aks niteliginde olup bélgede konut projelerinin yani sira, Sapphire, Ozdilek, Akmerkez gibi
prestijli karma projelere de yatirim yapilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin komsu parselinde isov Dingkék Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, BJK Akatlar
Sports Hall, Azerbeycan Konsoloslugu ile Romanya Baskonsoloslugu bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, La Meridien istanbul Etiler, Bogazici Universitesi Kuzey Kampiisii, Akatlar
Kaltir Merkezi, Etiler Merkez ve Mustafa Kemal Kiltir Merkezi gibi bilinirligi olduk¢a yiksek yapilar yer
almaktadir. Yenikapi-Haciosman metro hatti lzerinde yer alan ve 2015 yilinda faaliyete gecen Nispetiye
Metro istasyonu ile Etiler Metro istasyonu, degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin mesafede yer
almaktadir. Ayrica tasinmazlar, 2024 yilinda faaliyete gegcmesi planlanan Kabatas-Mahmutbey Metro Hatti
tizerinde insa edilmesi planlanan Besiktas istasyonu’na da oldukga yakin bolgede yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar Alkent Sitesi’nin girisinde yer alan Alkent Carsi’da bulunan 39 adet dikkan
olup Tepecik Yolu’na cepheli konumdadir. Tepecik Yolu’nda gliniin belirli saatlerinde yaya ve arag trafigi
yasandig gorilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin cepheli oldugu Tepecik Yolu’'ndan glineye
inildiginde Nispetiye Caddesi’'ne erisim saglanmaktadir.

e

WA .

TEM Otoyolu

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

9N

Bebek

P !

Tepecik Yolu

! Bogazici
¢ % A
Biiyiikdere Caddesi

,

-

v

H_m!iﬂ"'-“ x

\
s

PP

Zincirlikuyu

TR\

2 el :
1411 ada 1 no.lu parsel . Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Yer Mesafe (~)
Bebek 1,45 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisi 2,00 km
Arnavutkoy 2,29 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 4,10 km
istanbul Havalimani 30,00 km
Sabiha Goékgen Havalimani 35,00 km
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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, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, Alkent Sitesi’'nde konumlu
Alkent Carsi’da bulunmakta olan F1 Blok, 1, 2, 3 no.lu bagimsiz bélimler, F2 Blok 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 no.lu ve
11,12,13, 14,15, 16 no.lu bagimsiz bélimler, F3 Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12 no.lu bagimsiz bélimler,
F4 Blok 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari
projesinde ve tapu kaydinda diikkan olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel 4.233 m? yiiz dlgciimiine sahip olup parsel tizerinde F1,
F2, F3 ve F4 olarak adlandirilan 4 adet blok bulunmaktadir. Bloklar bodrum kat + zemin kat + asma kattan ve
toplam 2.285 m? alanli toplam 41 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Mevcut durumda bazi tasinmazlarin
birlestirilerek kullanildigl gozlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok’ta toplam 3 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup mevcut
durumda F1 Blok'ta yer alan 1, 2, 3 no.lu bagimsiz b6lim numarali asma kath diikkanlarin birlestirildigi, zemin
katinin Migros Market olarak kullanildigi ve asma katlarin depo, soguk hava deposuile blro olarak kullanildig
gorilmastir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 14 adedinin konumlu oldugu F2 Blok’ta toplam 16 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bodrum katinda 10 adet diikkan, zemin katinda 6 adet diikkan ve asma katlari yer almaktadir.
F2 Blok’ta mevcut durumda bazi bagimsiz bolimlerin birlestirilerek birlikte kullanildigr gérilmustir. Blok
dahilinde veteriner klinigi, kafe ve biro kullanimlarinin bulundugu gérilmustar.

Degerleme konusu tasinmazlardan F3 Blok’ta toplam 12 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Mevcut
durumda bazi birimlerinin boélindigl, bazi birimlerin birlikte kullanildigl, bazi bagimsiz béliimlerin
birlestirilerek gérilmustir. Blok dahilinde antika diikkani, kafe ve emlak biirosu kullanimlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu F4 Blok’ta toplam 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Mevcut durumda F4 Blok'ta bazi birimlerin birlikte kullanildigl, bazi bagimsiz bolimlerin birlestirilerek
kullanildigi goriilmis olup yapilan bu degisiklikler onayli mimari proje ile uyumlu kullanima donistirilebilir
niteliktedir. Bu blokta hobi kullibl olarak kullanilan diikkanlar bulunmaktadir.
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BLOK NO BB NO ZEMIN KAT ASMA KAT TOPLAM
1 91 61 152
F1 2 121 80 201
3 79 53 132
1 26 17 43
2 27 18 45
3 27 18 45
4 27 18 45
5 28 19 47
6 27 18 45
£ 7 27 18 45
8 27 17 44
11 27 17 44
12 27 17 44
13 27 17 44
14 27 18 45
15 27 18 45
16 27 18 45
1 54 36 90
2 27 18 45
3 27 18 45
4 27 18 45
5 27 18 45
E3 6 54 36 90
7 54 36 90
8 27 18 45
9 27 18 45
10 27 18 45
11 27 18 45
12 54 36 90
1 26 17 43
2 27 18 45
3 31 20 51
4 27 18 45
F4 5 27 18 45
6 28 18 46
7 28 18 46
8 27 18 45
9 27 18 45
10 26 17 43
TOPLAM ALAN 2.285
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Bodrum kat + zemin kat + asma kat
Bina Toplam insaat Alani 2.285 m?

Yasi ~33

Dis Cephe Akrilik esasl dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem ve klima

Havalandirma Sistemi

Klima ve aglilir kapanir pencereler

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Givenlik kamerasi ve yangin sondiirme sistemi

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 (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani F1 Blok 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler; 485 m? (Yasal duruma gore)
F2Blok1,2,3,4,5,6,7,8,11,12, 13, 14, 15, 16 no.lu bagimsiz bolimler; 626 m?
(Yasal duruma gore)

F3Blok1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11 ve 12 no.lu bagimsiz bélimler; 720 m? (Yasal
duruma gore)

F4Blok 1,2,3,4,5,6,7,8,9ve 10 no.lu bagimsiz bélimler; 454 m? (Yasal
duruma gore)

Zemin F1 Blok; Bodrum kat, dokme mozaik, asma kat seramik, islak hacimlerde fayans
F2 Blok; Kismen seramik déseme, kismen laminat parke, kismen ahsap, islak
hacimlerde fayans
F3 Blok; Kismen seramik déseme, kismen laminat parke, kismen granit, i1slak
hacimlerde fayans
F4 Blok; Kismen seramik déseme, kismen granit

Duvar F1 Blok; Plastik boya
F2 Blok; Kismen saten boya, kismen plastik boya
F3 Blok; Kismen saten boya, kismen plastik boya
F4 Blok; Plastik boya

Tavan F1 Blok; Asma tavan
F2 Blok; Dekoratif germe tavan
F3 Blok; Standart plastik boyall
F4 Blok; Asma tavan, standart plastik boyali

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, degerlemeye konu tasinmazlarin alansal olarak yapi ruhsatlari ile
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Mevcut durumda bazi bagimsiz boélimlerin bollindugl, bazi bagimsiz
bollmlerin birlestirilerek kullanildigi, gortlmus olup s6z konusu kullanimlar geri donistirulebilir niteliktedir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller yapi ruhsatlarina alansal olarak uygun insa edilmis olup tasinmazlarin
mevcut durumlari, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektirmemektedir. Mevcut durumda bazi bagimsiz bolimlerin boliindigl, bazi bagimsiz bolimlerin
birlestirilerek kullanildigi, goriilmis olup s6z konusu kullanimlarin geri donistirulebilir nitelikte oldugu
goralmastir.

26



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

CATRWONLY um& ,

BOLUM 6

SWOT ANALIZI




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

CATRWNNLY INCARe W

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi binalarin ticari potansiyeli, gorlinlirligl ve reklam kabiliyeti yuksektir.

Tasinmazlarin merkezi konumu sayesinde erisilebilirligi oldukga yuksektir.

Degerleme konusu tasinmazlar Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Levent gibi 6nemli merkezi bolgelerin ortasinda
konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, 15 Temmuz Sehitler Képrisi ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’'nin
arasinda oldukga yiksek erisilebilirlige sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyetli olup yasal slireglerini tamamlamistir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Alkent Sitesi icerisinde yer almakta olup cevresindeki ticari hareketlilik site
sakinleri ile kisithdir.

e Mevcut durumda bazi bagimsiz bélimlerin bolindigl, bazi bagimsiz bélimlerin birlestirilerek kullanildigi
gorilmus olup degisikliklerin geri donUstirilebilir nitelikte oldugu tespit edilmistir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar 2024 yilinda faaliyete ge¢cmesi planlanan Kabatas-Mahmutbey Metro Hatti
Gzerinde insa edilmesi planlanan Besiktas istasyonu’na oldukga yakin bolgede yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar, Nispetiye Caddesi’'ne yakin konumlu olup bu bdlgede son yillarda konut
projelerinin yani sira, Sapphire, Ozdilek, Akmerkez gibi prestijli karma projelere de yatirim yapilmistir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarda doluluk %100 olup tasinmazlarin kira talebinin olduk¢a yogun oldugu
ogrenilmistir.

X TEHDITLER

e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledegi gibi gayrimenkul sektdériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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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 yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir 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.

7.2 Deger Tanimlari

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

30



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

CATAMYNSLY INCAR W

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugilin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen 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 gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi dislintildiglinden
bu yaklasim kullanilmamustir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére kiralaniyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

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

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

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

Satig Kapal . Birim
. . Satis Fiyati Satig . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Durumu/ Alani Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
2
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara gére daha avantajli konumdadir.
. * Etiler Camlik'ta Bebek Yokusu sokakta konumludur.
Premar Park Etiler * Degerleme konusu taginmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz
Mabhallesi'nde Dikkan Satilik 35 2.950.000 84.286 e N . -
0212 257 49 00 konumlu bolime gore cok kiigiik kapali alana sahiptir.
* Yaklasik 30 yillik binadir.
* Pazarhk payi vardir.
*Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer almaktadir.
* Zeytinoglu Caddesi ile Haydar Aliyev Caddesi kesisiminde konumlu
Sevgi Keskin Etiler olup tasinmazlara gore oldukg¢a avantajli lokasyondadir.
Emlak Mahallesi'nde Dikkan Satihk 108 7.500.000 69.444  * Degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz
0506 9932298 konumlu boliime gore kismen kuglik kapali alana sahiptir.
* Yaklasik 25 yillik binadir.
* Pazarlik payi vardir.
*Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer almaktadir.
* Akmerkez'e yliriime mesafesinde konumlu olup daha avantajli
Purple House Etiler lokasyondadir.
Real Estate Mabhallesi'nde Dikkan Satilik 320 21.000.000 65.625 * Degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz
05332343434 konumlu boélime gore daha biyiik kapal alana sahiptir.
* Fiziksel ozellikleri bakiml durumdadir.
* Pazarlik payi vardir.
*Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede yer almaktadir.
* Nispetiye Caddesi'ne yluriime mesafesinde konumlu olup daha
Taba Etiler avantajli lokasyondadir.
Gayrimenkul Mahallesi'nde Dikkan Satilik 665 41.000.000 61.654 * Degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz
02123510520 konumlu boélime gore daha biyiik kapal alana sahiptir.

* Yeni binada konumludur.
* Pazarlik payi vardir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Alkent Sitesi dahilindeki Alkent Carsi Bolgesi’'nde yer alan dikkanlarin yalnizca kiralamalarinin yapildigi
ogrenilmistir. Alkent Carsi Bolgesi icinde ve tasinmazlarin yakin ¢evrede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer nitelikte diikkanlarin birim satis fiyatlarinin
tasinmazin konumu, caddeye cepheli olup olmamasi, caddeden gorindrlik ve reklam kabiliyeti, kapal alani, alanin kat bazinda dagihmi, i¢c mekanin bakim
durumu, konumlu oldugu binanin yasi ve insai kalitesi gibi durumlarinda gore degiskenlik gosterdigi gézlemlenmis olup s6z konusu diikkanlarin birim satis
degerlerinin 57.500-77.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Bu genis aralik, degerlemeye konu tasinmazlarin kapal alanlari arasindaki 6nemli

farktan kaynaklanmaktadir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

Kira S Birim Kira
ilei 5 Net Alan Kira Fiyati - ) 5 _
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim  Durumu/ (m?) Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
*Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin boélgede yer almaktadir.
* Akmerkez'e yirime mesafesinde konumlu olup daha avantajli

Akat lokasyondadir.
* o M v g oe
1 SMB Emlak Mahallesinde Diikkan Kiralik 60 29.500 491,7 ”Degerleme kczngsu taslnmazlardar? F.1 Blok 1 no.lu bagimsiz bolime
0212 267 34 34 konumlu gore oldukea kiiglik kapali alana sahiptir.

* Fiziksel 6zellikleri bakiml durumdadir.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlk payi vardir.

*Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer almaktadir.

* Akmerkez'e ylirime mesafesinde konumlu olup daha avantajlh
lokasyondadir.

* Degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz bélime
gore ¢ok kiicuk kapali alana sahiptir.

* Fiziksel 6zellikleri bakimli durumdadir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* Pazarlik payi vardir.

Purple House Real Etiler
2 Estate Mahallesi'nde Dikkan Kiralik 48 30.000 625,0
05332343434 konumlu

*Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer almaktadir.
* Nispetiye Caddesi'ne ylrime mesafesinde konumlu olup daha
First Plan avantajli lokasyondadir.

. Etiler R o -
3 Gayrimenkul Mahallesinde Diikkan Kiralik 15 3.000 5333 "Degerlenje"konusu ta§|nmazla.rd§n F1 Blok 1 no.lu bagimsiz bélime
Danismanlk konumlu gore cok kiiglik kapali alana sahiptir.

0212 2642003 * Fiziksel 6zellikleri kismen bakimsiz durumdadir.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payi vardir.
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No Bilgi Kaynagi

First Plan
Gayrimenkul
Danismanlik

0212 264 20 03

Kira . Birim Kira
Net Alan Kira Fiyati . . o .
Konum Kullanim  Durumu/ (m?) Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)
*Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer almaktadir.
* Akmerkez'e yirime mesafesinde cadde lizerinde konumlu olup daha
avantajli lokasyondadir.
. £ s . e
Ta§|nr?azlar ile Diikkan Kiralik 85 35000 4118 ”Degerler?e”konusu ta§|nmazla.rd?n F1 Blok 1 no.lu bagimsiz bélime
ayni bolgede gore ¢ok kiiglik kapali alana sahiptir.

* Fiziksel ozellikleri oldukga bakimh durumdadir.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Alkent Sitesi dahilindeki Alkent Carsi Bolgesi’'nde yer alan dikkanlarin yalnizca kiralamalarinin yapildig
ogrenilmistir. Alkent Carsi Bolgesi icinde ve tasinmazlarin yakin ¢evrede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer nitelikte diikkanlarin birim kira fiyatlarinin
konumu, caddeye cepheli olup olmamasi, caddeden goriiniirlik ve reklam kabiliyeti, kapali alani, alanin kat bazinda dagilimi, ic mekanin bakim durumu,
konumlu oldugu binanin yasi ve insai kalitesi gibi durumlarinda gore degiskenlik gosterdigi gzlemlenmis olup s6z konusu dikkanlarin birim kira degerlerinin
290-410.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Bu genis aralik, degerlemeye konu tasinmazlarin kapal alanlari arasindaki énemli farktan
kaynaklanmaktadir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 84.286 69.444 65.625 61.654

© . Pazarlik Payi -5% -5% -10% -10%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t‘n? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. Konum -5% -10% -10% -10%
§ X % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
g. :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
o> g Kullanim Alani -27% -3% 15% 25%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

54.449

57.396

62.016

63.812

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 491,67 625,00 533,33 411,76

© e Pazarlik Payi -15% -15% -15% -12%
E <5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c'n:’ .g % Satig Kosullan 0% 0% 0% 0%
g = § Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

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

8 = é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 10% 10%
E _g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%

8>3 Kullanim Alan: -20% -25% -30% -15%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

293,00

345,00

317,00

* Karsilastirma tablolari, degerleme konusu tasinmazlardan F1 Blok 1 no.lu bagimsiz béliim baz alinarak
hazirlanmistir. Degerlemeye konu diger bagimsiz béliimlerin deger takdir edilirken, bu bagimsiz béliime gére
serefiyelendirme yapilmistir.

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, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Blok No Bagimsiz Bolim No KuIIar(l::;)Alam Birim(:z:;;ii))eéeri Ta;mmazn(\TFI'-:;!zar Degeri
F1 1 no.lu bagimsiz bolim 152,00 60.500 9.196.000
F1 2 no.lu bagimsiz bolim 201,00 58.000 11.658.000
F1 3 no.lu bagimsiz bolim 132,00 62.500 8.250.000
F2 1 no.lu bagimsiz bolim 43,00 76.500 3.289.500
F2 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 5 no.lu bagimsiz bolim 47,00 76.500 3.595.500
F2 6 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 7 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 8 no.lu bagimsiz bolim 44,00 77.000 3.388.000
F2 11 no.lu bagimsiz bolim 44,00 77.000 3.388.000
F2 12 no.lu bagimsiz bolim 44,00 77.000 3.388.000
F2 13 no.lu bagimsiz bolim 44,00 77.000 3.388.000
F2 14 no.lu bagimsiz bolum 45,00 76.500 3.442.500
F2 15 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F2 16 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 1 no.lu bagimsiz bélim 90,00 66.500 5.985.000
F3 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 5 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 6 no.lu bagimsiz bolim 90,00 66.500 5.985.000
F3 7 no.lu bagimsiz bolim 90,00 66.500 5.985.000
F3 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 9 no.lu bagimsiz bolim 45,00 66.500 2.992.500
F3 10 no.lu bagimsiz bolim 45,00 66.500 2.992.500
F3 11 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F3 12 no.lu bagimsiz bolim 90,00 66.500 5.985.000
F4 1 no.lu bagimsiz b6lim 43,00 76.500 3.289.500
F4 2 no.lu bagimsiz bélim 45,00 66.500 2.992.500
F4 3 no.lu bagimsiz bélim 51,00 76.500 3.901.500
F4 4 no.lu bagimsiz b6lim 45,00 66.500 2.992.500
F4 5 no.lu bagimsiz bélim 45,00 76.500 3.442.500
F4 6 no.lu bagimsiz bolim 46,00 66.500 3.059.000
F4 7 no.lu bagimsiz bolim 46,00 76.500 3.519.000
F4 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 66.500 2.992.500
F4 9 no.lu bagimsiz bolim 45,00 76.500 3.442.500
F4 10 no.lu bagimsiz bolim 43,00 66.500 2.859.500

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 160.152.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 160.150.000
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Pazar Kirasi;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI

Blok No Bagimsiz Bslim No KuIIar;:nmz);Qlanl Biri(r;lJfﬂjJ(\j;‘ul Taslnman(an)azar Kirasi
F1 1 no.lu bagimsiz bélim 152,00 315,00 47.880
F1 2 no.lu bagimsiz bolim 201,00 300,00 60.300
F1 3 no.lu bagimsiz bolim 132,00 325,00 42.900
F2 1 no.lu bagimsiz bélim 43,00 400,00 17.200
F2 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 5 no.lu bagimsiz bolim 47,00 400,00 18.800
F2 6 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 7 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 8 no.lu bagimsiz bolim 44,00 400,00 17.600
F2 11 no.lu bagimsiz bolim 44,00 400,00 17.600
F2 12 no.lu bagimsiz bolim 44,00 400,00 17.600
F2 13 no.lu bagimsiz bolim 44,00 400,00 17.600
F2 14 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 15 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F2 16 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 1 no.lu bagimsiz bélim 90,00 350,00 31.500
F3 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 5 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 6 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,00 31.500
F3 7 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,00 31.500
F3 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 9 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,00 15.750
F3 10 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,00 15.750
F3 11 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F3 12 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,00 31.500
F4 1 no.lu bagimsiz bélim 43,00 400,00 17.200
F4 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,00 15.750
F4 3 no.lu bagimsiz bolim 51,00 400,00 20.400
F4 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,00 15.750
F4 5 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F4 6 no.lu bagimsiz bolim 46,00 350,00 16.100
F4 7 no.lu bagimsiz bolim 46,00 400,00 18.400
F4 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,00 15.750
F4 9 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,00 18.000
F4 10 no.lu bagimsiz b6lim 43,00 350,00 15.050

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI 837.380
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM PAZAR KiRASI 837.500
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Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullanilmamustir.
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Nisbetiye Mahallesi’'nde, Peker Sokak tzerinde konumlu 150 m? alanh zemin kath dikkan, ayhk 35.000 TL
fiyat ile pazarliksiz kiralik olup diikkanin, sahibi tarafindan 7.500.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 7.500.000 TL = 0,056

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 290-410
TL/m?/ay olacag kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,0 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi

B,\I::,k Bagimsiz Boliim No Kullanim Alani Birim Degeri  Kira Degeri Cl)(raapr;l Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
F1 1 no.lu bagimsiz bolim 152,00 315,0 47.880 6,00% 9.576.000
F1 2 no.lu bagimsiz bolim 201,00 300,0 60.300 6,00% 12.060.000
F1 3 no.lu bagimsiz bolim 132,00 325,0 42.900 6,00% 8.580.000
F2 1 no.lu bagimsiz bélim 43,00 400,0 17.200 6,00% 3.440.000
F2 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 4 no.lu bagimsiz bélim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 5 no.lu bagimsiz bolim 47,00 400,0 18.800 6,00% 3.760.000
F2 6 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 7 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 8 no.lu bagimsiz bolim 44,00 400,0 17.600 6,00% 3.520.000
F2 11 no.lu bagimsiz bélim 44,00 400,0 17.600 6,00% 3.520.000
F2 12 no.lu bagimsiz bolum 44,00 400,0 17.600 6,00% 3.520.000
F2 13 no.lu bagimsiz bolum 44,00 400,0 17.600 6,00% 3.520.000
F2 14 no.lu bagimsiz bolum 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 15 no.lu bagimsiz bolum 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F2 16 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000

40



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

CATRMOVNLY DGR B

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi

B,\I::,k Bagimsiz Bslim No Kullanim Alani Birim Degeri  Kira Degeri (I)(:apr; Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
F3 1 no.lu bagimsiz bélim 90,00 350,0 31.500 6,00% 6.300.000
F3 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 3 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 5 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 6 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,0 31.500 6,00% 6.300.000
F3 7 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,0 31.500 6,00% 6.300.000
F3 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 9 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,0 15.750 6,00% 3.150.000
F3 10 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,0 15.750 6,00% 3.150.000
F3 11 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F3 12 no.lu bagimsiz bolim 90,00 350,0 31.500 6,00% 6.300.000
F4 1 no.lu bagimsiz bélim 43,00 400,0 17.200 6,00% 3.440.000
F4 2 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,0 15.750 6,00% 3.150.000
F4 3 no.lu bagimsiz bolim 51,00 400,0 20.400 6,00% 4.080.000
F4 4 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,0 15.750 6,00% 3.150.000
F4 5 no.lu bagimsiz bolim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F4 6 no.lu bagimsiz bolim 46,00 350,0 16.100 6,00% 3.220.000
F4 7 no.lu bagimsiz bolim 46,00 400,0 18.400 6,00% 3.680.000
F4 8 no.lu bagimsiz bolim 45,00 350,0 15.750 6,00% 3.150.000
F4 9 no.lu bagimsiz bélim 45,00 400,0 18.000 6,00% 3.600.000
F4 10 no.lu bagimsiz bolim 43,00 350,0 15.050 6,00% 3.010.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 167.476.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 167.475.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme galismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Diikkan” amagh
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.
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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 Yéniinden 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%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Gzeri 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 kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi

ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 10.12.1993 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Besiktas
ilcesi Geri Goériinim Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Carsi Alani” lejandinda
kalmaktadir. Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumda da
ayni amagla kullanilmaktadir.

Yapilan incelemeye gbre tasinmazlara iliskin; 13.02.1986, 24.07.1987, 30.12.1997 tarihli “Onayli Mimari
Projeler”, 21.02.1986 ve 16.04.1998 tarihli “Yapi Ruhsatlari” ve 08.12.1989 tarih, 89/8291 no.lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireglerini
tamamlamistir. Mevcut durumda bazi bagimsiz bolimlerin bolindlGgl, bazi bagimsiz bolimlerin
birlestirilerek kullanildigi, gorilmis olup s6z konusu kullanimlar geri donustirilebilir nitelikte oldugu
tespit edilmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Asma Katli Diikkan” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyine “Diikkan” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislintilmektedir.
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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 tiim 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 gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel aleyhine kaydedilmis olan irtifak haklari,
otopark kullanimi, 1sitma tesisi kanali ve kullanimi icin kaydedilmis olup bu kayitlarin konu tasinmazlarin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlardan yalnizca F1 Blok 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler
Gzerinde, bagimsiz bélimlerin mevcut kiracisi olan sirket lehine diizenlenmis kira s6zlesmesi bulunmakta olup
bu s6zlesme de konu tasinmazlarin degerini etkilememektedir.

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 Uzerindeki takyidat kayitlari devredilebilirligi etkilememekte olup
tasinmazlarin devredilebilmelerine 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 nitelig§inde olmayip kat mdlkiyeti kurulmus olan 39 adet bagimsiz
bolimdiir.

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 (st 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 yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1’” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip
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olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi diisiiniildigiinden
bu yaklasim kullaniimamustir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 160.150.000
Gelir Yaklagimi 167.475.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin 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
miulk 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, kira verilerine piyasada daha somut ulasiliyor olmasi nedeni ile gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas
alinmistir.

Yaklasim TL/Ay

Pazar Yaklagimi 837.500

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

Bu dogrultuda rapor sonug kira degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar kirasi da takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 167.475.000.-TL  Ylzaltmisyedimilyondortyilizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 197.620.500.-TL  Yiizdoksanyedimilyonaltiylzyirmibinbesytz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 837.500.-TL Ugytizotuzbesbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 988.250.-TL Dokuzylzseksensekizmilyonikiytzelli.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Buse OZYURT

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



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

CATAMOWLY uaauuh ’

BOLUM 10

EKLER




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

CATRWONLY NGO W

Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Enerji Kimlik Belgeleri

8 Fotograflar

9 Ozgecmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

* Tasinmazlara ait takyidat belgeleri rapor sonunda ayrica sunulmustur.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapl Ruhsatlan
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 7: Enerji Kimlik Belgeleri

Dirna ﬂﬁllll
geoerfarmani

Tipt:

Ingaat Ruhsat Tarihi:  21.2.1986 Verilig Torihi: 4,1.2020
Taditat Tarini: Gegerlilik Taribi; 4.1.2030
Toplam Alan: 843,22 Performans Sinifi: D
Ada/ParseliPsfa.  111/1/13/4 Ermisyon S D

UAVT Bina Na 287974166

Adu: ALKENT ETILER GARS| Ft BLOK

Adresi: AKAT MAH, TEPECIK YOLU SOK. NO: 13 /38 BESIKTAS/STANBUL

Sahlbinin Adi Soyade ALKENT ETILER CARSI F1 BLOK

ENERJI KIMLIK BELGESI

EN‘RJl PERFORMANS|

# XD
# EED
¢

ORAN

g} G 175

\ Duyiik )
YILLIX ENER
SISTEMLER
St il
i
Toplam 77.262,76
sitma 37.27094
Sihhi Sicak Sy 281973
Sofutms 291507
Havalandirma 212558
Aydmiatma 3213145
Kojenarasyon 0,00
Fotovoltaik —

Numarasi: M2834C601ABCC Adi Soyadi: ZEYNEP GELIK

Verilis Tarihi: 41,2020 Firmas: ’S‘E‘MTRIO m’mﬁmwﬁnw
Son Gegerlilik Tarihi: 4,1.2030

Iptal Edilen EKB No: M283444E8A9E Sertifika No: MMO-34-0406

SERA GAZIEMISYONU . ’?’2’ o

vty

ORAN

] B 40-79.
# XD
¢ CECETD
PHE o
# ETEZID

[
Yiksel

Ji TOKETIMLER) YENILENEBILIR ENERJ/KOJEN. ENERJI
SINIFI
mmwm Eirincil mm| :m "Alfa’:h&wn
136,63 0,00 000 D
6591 0,00 000 F
499 0,00 000 C
516 0,00 0,00 B
376 3]
5682 C
0.00 0,00 0,00 —
— 0,00 0.0 —

imza: @

Sayla 1/3
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e“TR

virno ener|l
petfoimany

Tipi:

Ingaat Ruheat Tarihiz
Tadilat Tarihiz
Toplam Alan:
Ada/Parsel/Pakta:
UAVT Birta No

Adu:

Adresi;

AVM

21.2.1986 Verileg Tarihi:
Gegerlilik Tarihi:

1.237,50 Periormans Sindi:

W11 /1/13/4 Emisyon Simifi:

292760790

ALKENT ETILER CARSI F2 BLOK

AKAT MAH. TEPECIK YOLU SOK. NO: 13 /28 BESIKTAS/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyach ALKENT ETILER GARS! F2 BLOK

P A 0-35)
¢ CED

2 W -,

ol :
L

ENERJ PERFORMANSI
Yikseh

(o] F 240-174
@

J

SISTEMLER

Toplam
lsrma
Sihhi Sicak Su
Sogulma
Havslaendirma
Aydinlatrma
Kojenarasyon

Fotouoltadk

Numaras::

Verilis Tarihi:

Son Gegerlilik Tarihi:

63.760,30
40599
6.199,22
3.178,44
28.670,63
0,00

M283458711534 Adi Soyadi:
4.1.2020 Firmasi:
4.1.2030

Sentifika No;

|ptal Edilen EKB No:

SERA GAZIEMISYONU

33,98

Iiza: /d

Belge Duzenleyenin

4.1.2020
4.1.2030
D
D

iz}g
ORAN

YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

Birirn Alnr Bugirin
(RWh/m Py

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 000
0,00 0,00
0,00 0,00

ZEYNEP CELIK

SEMTRIO MUMENDISLIK VE DANSMANLIK
HIZMETLER) LIMITED SIRKETI ,

MMO-34-0406

SINIFI

Sayfa 112
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pineg onotﬂ
petioimansy,

|
| )
T S LT S
AVM

Tipi:

ingast Ruhsot Tarihi:  21.2.1986 Verilig Tarihi: 4.1.2020

Tadilat Tarinl: Gegerlilik Taribi: 4.1.2030

Toplam Alan: 1.200,13 Pesformians Sinds D

Ada/Parsel/Pafa:  1411/1/13/4 Emisyon Sinei: D B a
UAVT Bina No 285684403 - = ey
Adre ALKENT ETILER CARS! F3 BLOK 3

Adrest: AKAT MAH. TEPECIK YOLU SOK. NO: 13 /27 BESIKTASASTANBUL

Sahibinin Ade Soyade ALKENT ETILER GARSI F3 BLOK

SERA GAZI EMISYONU oo

ENERJI PERFORMANSI
Yokseh

# EED
N EEED
D

ORAN

46 079}
¢ CEED
# CETEED
¢ CETITD
f LETEZD

YILUK ENERI TOKETIMLER] YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN, ENER)

-mna : Birinll (W) | Birkm Alwr: B
’ Oyl ' | \tﬂwm'-';u Tife

SISTEMLER

Toplam
Sakns 52.68583 70,24 0,00 0,00
Sthhi Sicak Su 413673 551 0,00 0,00
Sogutma 481797 642 0,00 0,00
Havalandirmna 3.426,33 457
Aychntatmi 35.030,08 46,70
Kojenatasyon 0,00 0,00 0,00 0,00
Fotowoltaik —_— — 0,00 0,00
Numarast; M2B34B3E7A0NS Adi Soyad): ZEYNEP CELIK
Verllig Tarihi: 4.1.2020 Firmasi: SEMTRIO MOHENDISLIK VE DANISMANLIK
HIZMETLERILIMITED SIRKET!
Son Gegerlilik Tarihi: 4,1.2030

|ptal Edilen EKB No:  M28343AE70BFC Sertifika No: MMO-34-0406

imza; /ﬁ ’

| Soyta 73
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2ing enet
gericimanii

| |
e e T [T R e

Tiph

Ingaat Ruhsat Tarihi:

Taddat Yarlhi:
Toplam Alan:
Ada/Farsel/Pafts:
UAVT Bina No;

Adu
Adresi:

Sahibinin Adi Soyadi: AKAT MAH, TEPECIK YOLU SOK. NO: 13 /8 BESIKTASHSTANEU |

Wkourk
#EXED

ENERJ| PERFORMANS!

# EXED
¢ D

AVM

21.2.1986 Verilis Tasihi
Grce.dllﬂé '\fanhl:

870,00 Peforman Sindi:

1411 /1 /1334 Emivyon Bl

292936127

ALKENT ETILER CARSI F4

AKAT MAH, TEPECIK YOLU SOK.NO: 13 /8 BESIKTAS/ISTANBUL |

ORAN

SISTEMLER

Toplam
Isitma
Sihhi Sicak Su
Soguima
Havslaadirma
Aydinlatma
Kojenarasyon
Fotovoltaik

YILLIK ENERJ TOKETIMLER)
\‘ Birmal (xWa'yl) atnmAlun ;agunu-
; (ke

9130546
4828226 6830 |
338761 479 |
346945 491
2636,00 373
33.530,15 47,43
0,00 0,00

R ==

Numaras: Mzma(:ﬂ!!ﬂ A'#u Soyad:

Verilig Tarihi: 412020 Firmass:
Son Gegerlilik Tarihi: 412030 I
iptal Edilen EKB No:  M2834A8820B78  Senifika No:

wef Q|

|

Belge Dizenleyenin

|
\

1

41.2020
41.2030
E |

: i
‘ E,". i

YENHENEBIIR ENERN/KOJEN. ENERJI
B SINIF
Bivim Alar Bagmu

] Binoch (W)
[

0,00
0,00
€00

0,00
0,00

ZEYNEPCELIK| |

| {
SEMTRIO MOHENDISLIK VE DANISMANLIX
HIZMETLERI slfxer | {

|
MMO-34-0408

|
|
|

|

’ || | Seyln 12
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Ek 8: Fotograflar
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Ek 9: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisiligi B6limii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimeisi

2019 /Ozel Projeler Departmani
i ap Ocak 2014- Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
Is Tecriibesi ~ K liD |
2015 /Ozel Projeler Departmani demli Degerleme Uzman
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanhk A.S &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.

101



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

CATRMOVNLY DGR B

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Genel Mudir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici

is Tecriibesi - "
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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.AIIM.\\ N INCaRew

Ek 10: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

<@ SPL

‘fmre Fnsa..aﬂ

Tarth - 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.

AG BN

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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CATRWONLY NGO W

@ SPL

Sermayo Pmnst

Lisansiamsa o Arulus

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

W BJ".Q "l !“"
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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fmTN—

TDUuUB

Bt

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Beige No: 2019.01.2138

Saymn Ece KADIOGLU

(T.C. Kimiik No- 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroiline liigkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Encan AYDOGDU
Bagkan

A\

g el

TDhuB

FORSITE DETE M AN v Al oo

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

/ j
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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