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GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, gcogaltilamaz, dagitilamaz
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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYL TALEP | A| ARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

EDEN

DAYANAK

SOZLESMES 02.12.2019

GAYRIMENKULUN Evliya Celebi Mahallesi, Simal Sokak Alarko DIM Is
POSTA ADRESI Merkezi, No:16 posta adresinde yer almaktadir.
RAPOR TARIHI 30.12.2019

RAPOR NO 2019/02/1578-7

Milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne
ait olan; Istanbul Ili, Beyoglu Iilgesi, Evliyacelebi
Mahallesi, 299 Ada, 29 parsel sayili, “Kargir Is Hani”
nitelikli ana gayrimenkul igerisinde bulunan 1-2-3-4
nolu bagimsiz boélimlerin 30.12.2019 tarihli piyasa
dederlerinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

30.12.2019 tarihinde, saat 13:57 itibari ile Tapu
Kadastro Genel Mudurligi Web Portali'ndan alinan
TAPU INCELEMESI giincel takbis belgesine goére degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliga'nde
yapilan incelemelerde %“21.12.2010 tasdik tarihli,
1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacgh Uygulama Imar Planina gére tasinmazin
IMAR DURUMU bulundugu parselin “Turizm + Hizmet + Ticaret”
Alani’nda, Hmax:21.50 m. yapilasma kosullarinda
kalmakta oldugu odgrenilmistir. Degerleme konusu
tasinmaz riskli alan ilan edilen alanlar ve kentsel
dénlsim bdlgeleri icerisinde yer almamaktadir.
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Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHBEQ

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir
kisithlik hali bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI

KDV Haric Piyasa Degeri;
10.900.000,-TL (Onmilyondokuzytzbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
12.862.000,-TL
(OnikimilyonsekizyUzaltmisikibin Turk Lirasi)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degeri;
43.950,-TL (Kirktgbindokuzytzelli Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degeri;
51.861,-TL (Ellibirbinsekizylzaltmigbir Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eyup SAMAN (SPK Lisans No0:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Dederleme uzmaninin dederleme konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin  Ucretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulki kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyine

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri
.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi
.15 Maliyet Olusumlari Analizi
16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi
4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.22 Muisterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi
4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari
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BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2019 tarihinde, 2019/0Z/1578-7 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkiin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
dedgerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
23.12.2019 tarihinde c¢alismalara baglamig, 30.12.2019 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 02.12.2019 tarihinde Alarko Gayrimenkul Degerleme
A.S.'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 02.12.2019 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor soézlesme hiklimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2019/0Z/1578-7 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca 28.12.2017 tarihinde 2017-0Z-1221-7 numarall,
30.06.2018 tarihinde 2018-0Z-1076-7 numarali ve 28.12.2018 tarihinde 2018-
0Z-1137-7 numarali gayrimenkul dederleme raporlari hazirlanmistir. So6z
konusu raporlarda dederleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan piyasa
degerleri asagidaki sekildedir.

28.12.2017 Tarihinde Dizenlenen
2017-0Z-1221-7 Numarah Dederleme Raporunda
Kdv Harig Piyasa Degeri = 8.895.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 10.496.100 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.

30.06.2018 Tarihinde Duzenlenen
2018-0Z-1076-7 Numarah Dederleme Raporunda
Kdv Haric Piyasa Degeri = 9.510.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Dedgeri = 11.221.800 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.

28.12.2018 Tarihinde Dulzenlenen
2018-0Z-1137-7 Numarali Revize Dederleme Raporunda

Kdv Harig Piyasa Degeri = 9.650.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Dedgeri = 11.387.000 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, ozel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dedgerleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi “ hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan o6nceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve Ozel kuruluglarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi “AGMYO” 1996 yilinin Temmuz ayinda,
1978 yilinda kurulmus bir Alarko sirketinin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdina
dontsttridlmesi ile kurulmustur. AGMYO’'nun gerceklestirdigi ilk islem sirkete
ayni sermaye olarak konulan, kaba insaati bitmis 37.000m2 lik bir ofis binasinin
Ekim 1996 tarihinde Osmanl Bankasi’'na satiimasi islemidir.

Gergeklestirilen bu ilk islemden sonra, gerek Alarko Toplulugu'nun gelistirdigi
projelere yatirim yaparak gerekse topluluk sirketlerinin elindeki gayrimenkulleri
devralarak kira geliri elde etmektedir. Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-ISTANBUL adresinde faaliyetini
surdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Evliyacelebi Mahallesi, 299
Ada, 29 parsel sayili, “Kargir Is Hani” nitelikli ana gayrimenkul icerisinde
bulunan 1-2-3-4 nolu bagimsiz bolim nolu, miulkiyeti Alarko Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S'ye ait olan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergcevesinde dedgerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgdr A.S’ye ait
olan Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Evliyacelebi Mahallesi, 299 Ada, 29 parsel sayili,
“Kargir Is Hani” nitelikli ana gayrimenkul icerisinde bulunan 1-2-3-4 nolu
bagimsiz bollimlerin giinimuz piyasa kosullarinda 30.12.2019 tarihli adil piyasa
degerlerinin Tiark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmaz Istanbul Ili Beyoglu ilcesi Evliya Celebi Mahallesi, Simal Sokak Alarko
DIM Is Merkezi, No:16 posta adresinde yer almaktadir. Taginmaza ulasim igin;
Atatirk (Unkapani) Kdprisu cikisindan Refik Saydam caddesi lzerinden Taksim
istikametine dogru ~700 metre devam edilir ve sag tarafta Kuytu sokak girisi
kdsesinde konumlu konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu boélge merkezi konumda olup, toplu tasima araclar ile
ulasim mimkindir. Tasinmazlarin yer aldigi bélge, yaya ve tasit trafiginin fazla
oldugu merkezi konumda, eglence, ticaret ve otel yapilasmasinin oldukca yogun
oldugu bir yerlesim bélgesidir.
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299 ADA / 29 PARSEL TASINMAZ 158,50m? / Koordinatlar: 41.029785 — 28.972031
= .‘- \ ‘ S .'ddes\ - ~ R 4. ?,. : : N bh;

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili Takbis belgesi, tapu fotokopisi, imar
durum belgesi ve tasinmazlarin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte
sunulmustur.
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3.3. Imar Bilgileri

Imar Durumu

Beyodlu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligiu'nde yapilan incelemelerde
“21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 0&lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama Imar Planina gére tagsinmazin bulundugu parselin  “Turizm +
Hizmet + Ticaret” Alani'nda, Hmax:21.50 m. yapilasma kosullarinda kalmakta
iken, tasinmazin bulundudgu parseli iceren “21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plan1” istanbul
10. Idare Mahkemesinin 2015/1869 E.2017/804 K. ve 12/04/2017 tarihli karari
geredi iptal edildigi ve yeni plan calismalarinin devam ettigi 6grenilmistir.
Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve kat mualkiyetli olmasi
nedeniyle imar planlarindaki mevcut suregten olumsuz olarak
etkilenmemektedir.

Mimari Proje

Beyoglu Tapu Mudirligi'nde ve Beyodlu Belediyesi Imar ve Sehircilik
Mldirligu arsivinde ana tasinmazin 31.08.1989 tarihli Mimari Uygulama Projesi
incelenmistir. Proje; 2 bodrum + zemin + asma kat + 7 normal katli 1 dikkan
ve 7 buro olarak onaylanmistir. Tasinmazlar kat, konum, alan bazinda proje ile
uyumludur. Belediyede yapilan incelemede iIstanbul II Numarali Kiltir
Varliklarini Koruma Bdlge Kurulunun, Tasinmaza ait “Otel Fonksiyonlu Mimari
Tadilat Projesinin” 06.05.2016 tarih ve 44417 sayili kararla uygun bulunmus
oldugu 6grenilmistir. Tasinmaz icin 10.06.2016 tarih 7261 sayil dilekge ile Yapi
ruhsati miracaati yapilmis ve tasinmaza halihazirda herhangi bir yikim belgesi
tanzim edilmemistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligu'nde yapilan incelemelerde
tasinmazla Konu tasinmazlarin konumlu oldugu yapinin tamami igin tanzim
edilmis olan 26.09.1991 tarih ve 91/2995 sayil Yapi Kullanim izin Belgesi
incelenmigtir. 19.01.1988 tarih ve 66 sayili Yapi Ruhsati bilgileri bu belge
Uzerinden tespit edilmigtir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik D6nemdeki Durumu

Dederleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cgalismasi, gayrimenkulin

mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilr.
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Rehber Gayrimenkul

Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

ILI ISTANBUL PAFTA 12
ILCESi BEYOGLU ADA 299
MAHALLESI EVLIYAGELEBI PARSEL 29
SOKAK/MEVKii | SIMAL KUYTU l’é\'}m{E 21.10.1997 / 349
YUzZOLCUMU 158,50 m?2 BLOK -
ANA TASINMAZ VASFI KARGIR IS HANI
CILT E,l;;(;:I'ALPAURI SAYFA EK: TAPU KAYITLARI
KAT E%ITTAL;%I ggfénsﬁf) EK: TAPU KAYITLARI
ARSA PAYI PN ggflljnsvlz -
NITELIGI
MALIK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)

EK: TAPU KAYITLARI

Kat No | B.B. No B.B Nitelik Arsa Payi Cilt No Sayfa No
. Asma Katli
Zemin 1 Depolu Diikkan 140/1000 5 400
1 2 Biiro/ Ofis 120/1000 5 401
2 3 Biiro/ Ofis 120/1000 5 402
3 4 Bilro/ Ofis 120/1000 5 403

30.12.2019 tarihinde, saat 13:57 itibari ile Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali’'ndan alinan giincel takbis belgelerine gére dedgerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asadidaki serh/irtifak ve beyan kayitlari bulunmaktadir.

Beyan:

Yonetim Plani: Beyoglu 6. Noterliginin 16/05/1991 tarih say1:26211 Sayih (-0
tarih ve yevmiye)

Yénetim planinin onay tarihini géstermektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde Ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
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Beyan:
Yapilan Insaat 26 Parsele 0,11m?2 tecavlzlidur. (12.12.1991 tarih, 6623

yevmiye numarasi ile)

Degerleme konusu parsel (zerindeki yapi iskanli, cins tashihi yapilmis ve kat mdilkiyeti
bulunmaktadir. S6z konusu beyanin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Allmip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Dederleme konusu Tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapiimistir. Kat
Mulkiyeti kurulmus bulunan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r)
bentlerinde belirtilen hiikiimler c¢ercevesinde "Isyeri/Ofis/Biiro" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylnde bulunmasinda sakinca
bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirtrlige girmesi
Oncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gercgeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yap! ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten énce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak dederlendirilmektedir. 1991 tarihli Yapi
Kullanma Izin Belgesi bulunan séz konusu tasinmazlar mevcut bina olarak
dederlendirildiginden Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Istanbul ili;

Istanbul, tlkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik acisindan dinyada 34., nlfus acisindan
belediye sinirlari géz 6ntne alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da birinci,
diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakas! veya
Rumeli Yakasli, Asya'daki boélimUne ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogdazigi ve Hali¢'in sardigi bir yarim
ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul  Surlan
olusturmaktaydi.

Gelisme ve blUylume slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise
blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Son yillarda insa edilen gok yuksek yapilar, nifusun hizli byimesi géz énldne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma,
genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek gok
katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmistir.

Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
bliyuk sirket ve bankalarinin 6énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir.
Glinimuzde, Istanbul halkinin %66'st Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir. TUIK
rakamlarina gére Istanbul’'un nifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 Kisi
iken, 2018 yilinda 38 bin 493 kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam
39 ilgesi vardir. Istanbul’'un en kalabalik ilgeleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile
Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kligiikgekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagcilar'dir.
Istanbul’un en disuk nifuslu ilceleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin
516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca’dir.
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2017 ile 2018 yili arasinda nlfusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 Kkisi ile
Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 Kkisi ile Sisgli olmustur.

2018 yilinda Atasehir, Badcilar, Bahgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas,
Beykoz, Beyodlu, Esenler, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kagithane, Kadikdy,
Kartal, Kiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi, Umraniye,
Uskiidar, Zeytinburnu ilcelerinin niifusunda azalma olmustur.

Istanbul’un niifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon
624 bin 240, 2012 yilinda 13 milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657
bin 434, 2016 yilinda 14 milyon 804 bin 116, 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231,
2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724
olmustur.
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Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu
sektoriin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollarin bayuk katkisi vardir.

Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve buyik limanlar
olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii Gilke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir.

Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tUmdntn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine vyakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir
paya sahiptir.
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Beyoglu Ilcesi:

Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Beyoglu ilcesini
kuzeyden Sisli Ilcesi, dogudan Besiktas Ilgesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
ve Eylp ilceleri, glineyden Halic cevrelemektedir. Yizélcimi 8.76 km?'dir.
Nufusu 2016 ADNKS sonuglarina gére 238.762 kisidir.

1950'lerden sonra, kirsal gdé¢ ve hizli kentlesme sonucu Istanbul'un asir
bliylimesi, yeni semtlerin gelismesi, eglence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin
ailelerin bu yeni gelisen caddas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kiltirel
degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti. Hala bazi liks magazalarin Istiklal
Caddesi'ni terk etmeyisi ve yogun bir trafik akisi Gzerinde olusu eski kiltirel
dizeyinde olmasa bile Beyoglu'nun canhligini korumasini saglamaktadir.
Bununla birlikte, pek g¢ok bina bos durmakta ya da atdlye olarak
kullanilmaktadir. Bu 0ozellikler Beyodlu'nda yavas yavas ¢oklintld alaninin
ilerledigini gostermektedir. Beyoglu, ilk 6nceleri bir diplomasi merkezi olarak
gelismis, fakat daha sonralari yabanci ticaretinin, ekonomik kontrolliniin artmasi
ve burada yogunlasmasi sonucu Istanbul'un ticaret merkezi durumuna
déntsmustar.

Ticaretin yani sira edlence, kiltir kuruluslarinin da burada yer almasi ve
konumu, bitin Istanbul'un odak noktasi olmasini sadlamistir. Beyoglu
Istanbul'un en Istanbul kokan ilgesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit teriminin
hayat buldudu yerdir. Istiklal Caddesi ve cevresindeki sokaklar yalnizca
Beyoglu'nun degdil Istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal Caddesi disinda
Cumhuriyet, Inénii ve Cihangir caddeleri de ticaret ve eglence fonksiyonunun en
belirgin olduklari yerlerdir. Ilce sinirlari icinde yer alan cesitli kiltirel
etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir klltir merkezi olmasini da saglamistir.
Sinemalar, tiyatrolar, gésteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu Ilcesi'nde yasayan
nifustan cok fazla niifusun faydalandigi, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir. Ayrica Beyoglu Glrcl ressamlarin olusturdugu Pirosmani
Sanat galerisine de ev sahipligi yapmaktadir.

Karakdy, Istanbul'un Beyoglu ilcesine bagli semtidir Bankalari ve is hanlariyla
Unld en eski ticaret merkezlerinden biridir. Eski Galata semtinin modern adidir.
Tarih boyunca bir liman ve ticaret merkezi olma 6zelligiyle 6n plana

cikmistir. Bogazici'nin Avrupa tarafinda Halic'in agzinda yer alir. Karakdy, sehrin
cok tarihsel bélgelerinden ve en eskilerinden biridir. 19. ylzyilin son

ceyredginde Osmanli Devleti'nin finans merkezi haline gelmisti. Buglin ise, dnemli
bir ticaret ve ulasim merkezidir.

Bolge Karakdy Meydani'ndan  kendisini cevreleyen semtlere badglanir.
Glneybatida Galata Koprisi Karakoy'l Emindni'ne badlar. Tersane Caddesi
batida Azapkapi'ya, Voyvoda Caddesi kuzeybatida Sishane'ye, Yuksek Kaldirim
Caddesi kuzeyde Beyoglu'na, Kemeralti ve Necatibey Caddesi
kuzeydoguda Tophane'ye aclilir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge 2. Derece deprem bdlgesi
kusadi icerisinde yer almaktadir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dlinya ekonomisi agisindan yakin gecmisteki en 6nemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala surmektedir. Dolayisiyla bu sireg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir. Dinyada kiresel boyutta yasanan ikinci buylk
ekonomik krizden bu yana yaklasik on yillik bir slire gecmesine ragmen sosyo-
ekonomik rakamlarin kriz Oncesi seviyelere ancak ulastidi goézlenmektedir.
Ozellikle bu durum gelismis llke ekonomilerinde dikkat cgekici bir boyutta
bulunmaktadir. Kriz sonrasi gelismekte olan Ulkelerin hizli toparlanmalarina
karsin son birkag yildir bu ekonomilerde dalgalanmalar gérilmektedir. Global
olarak ortaya cikan kriz ardindan pek cok lilkede siyasi iktidarin da degisiminde
etkili olmustur. Bu nedenle 6zellikle 2016’dan bu yana dinya ekonomisine daha
cok yon veren gelismis ulkelerde de ekonomi politikalarinda farkhlagsmalar
gérinmegde baslamistir. Ulkeler sz konusu siirecte yapisal olarak birbirine zit
ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

2018 yili itibanyla 06zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynakhk artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylikselme egilimi ve buna bagh olarak Fed’in faiz artirirm sirecini
hizlandiracagi beklentisidir. 2008 sonrasi parasal genisleme aracini oldukca etkin
kullanan Fed bu yolla tiketim ve yatirrmlan tesvik etmek istemistir. Bununla
birlikte para bollugu ve maliyetinin ucuzlamasi borsalarda ylkselise tahvil
faizlerinde de dlslise yol agmistir. Kiresel risk gbstergeleri de bu sayede cok
disik dlzeylerde seyir etmis ancak 2018 vyili basi itibariyla ilgili strecin
strdlrdlebilir olmayacadina kanaat getiren finansal karar alicilar gelismis
borsalarda 6nemli dalgalanmalara yol acmuslardir. Yilin ikinci yarisinda ise
ABD'nin adirhkli olarak tetikledigi ticaret savaslari kiresel ekonomideki
belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi 1le Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden ylksek enflasyon ve issizlik, distk buylime, ylksek faiz ve
kamu borcu gibi pek c¢ok yapisal sorun lUllkeyi sonunda derin bir krize
goétirmustlr. Kriz sonrasi alinan yasal dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
kisa sayilabilecek bir sirede c¢ok hizli bir toparlanma sureci yasanarak krizin
etkileri 6énemli 6lctide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma
disiplini ile borg yonetimi konusunda goértlen iyilesme kendisini biylime ve risk
primlerindeki azalmayla goéstermistir. Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarinda
farkli uygulamalara gidilmistir. Son bir yillik sirecte ise daha yapisal tedbirler
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alinarak o6zellikle sdrdurilebilir bliyime ve enflasyona karsi alinan dénlemler
dikkat cekmistir.

2018 vyih ilk ceyreginde yillik bazda ylzde 7,3 oraninda bilylyen Tulrkiye
ekonomisi ikinci ceyrekte maliyet, faiz ve doviz kuru, dalgalanmalari neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda bulyudu. Klresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslar ile korumaciik egilimlerinin dinya blylmesi Uzerindeki baski
yaratacagi ve bununda Tulrkiye'yi etkileyebilecedi gozden kagmamalidir.

Bayime ile ilgili sirec sadece ic ekonomik gelismelere bagli olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk degiskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger énemli merkez bankalarinin bilango
kigultip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlar, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek c¢ok sistematik risk unsuru blUyUmeye etki
edebilmektedir.

Kilresel olarak bakildiginda da Tiurk ekonomisinde yasanan bilylme oralari
oldukga dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘biiyime’ konusunda saglamistir. Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi
Teskilati (OECD) duyeleri arasinda 2007 ile 2017 yillarini kapsayan on yillik
slirecte ylzde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran Ulke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tark ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, dinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farklh evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
dedisimlere karsl para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif midahalelerin
yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye nufusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi
olmustur.

e TUrkiye'de ikamet eden nlfus 2017 yilinda, bir énceki yila gére 995 bin 654
Kisi artti.

e Erkek nitfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin ntfus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna gbére toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Yillik ndfus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
oldu.

e Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%?7,5 olarak gerceklesti.
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e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gore
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dusuk
oldudu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Tarkiye nifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi
ile en ¢ok niufusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kkisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 Kkisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 Kkisi ile
en az nufusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Turk insaat sektorl ve bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yildir hizh bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra saglanan ekonomik
gelismelerden en cok yararlanan sektérlerden biri olmustur. insaat sektdéri bu
slirecte gecirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma sirecini de hizlandirmistir.

insaat sektdrii ve bu sektdre bagl sanayi dallari ile blyime igin itici gig
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de insaat sektdriindeki gelismeye bagli
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektérii sadece yurt icinde dedil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulasmistir. Turk
ingaat ve mauateahhitlik isletmeleri rekabete acgik, daha glgli finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla llkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda
ingaat sektoérinun analizi acisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.

Proge Sy
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Ulusal ve uluslararasi alanlarda buyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecgirme ozelligiyle
‘lokomotif sektdr’ ve bilylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘igsizligi emici’
bir 06zellige sahiptir. Sektdor Ulkemizin en &6nemli is kollarinin basinda
gelmektedir. Gerek vyurtici gerekse vyurtdisi projelerde sergilenen basarilar,
sektorl Ulkemiz ekonomisinin énemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir.
GSYIH icindeki dogrudan payl %8’in Ustiine ¢ikan sektériin bagh sektdrlerle
birlikte dolayh payr %30’lara ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gérilen
konut ve alt yap! yatirnmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
surecte bu konularda 6nemli kazanimlar elde edilirken sektérde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektdriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektdriinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980’lerde daha da 6nem kazanarak saglikh ve
dogru yapilasma igin calismalara baslaniimistir.

Bunun Ingaat sektdriiniin gelismesindeki en énemli gic tlkemizin yasadigi hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve uretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhdi Idaresi Baskanlidi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Tirkiye'de konut Uretim sektdriniin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planh bir sekilde karsilanmasini saglamak yoninde belirlenmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari

Sermaye piyasalarinin 1980°’lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
insaat sektortnin kurumsallasmasi ve buna baglh fonlarin yénetimi asamasinda
da olmaya baslamistir. Ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
reel sektdér olan insaat kesimi ile finansal piyasalar arasinda koépriler
kurulmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirirm Ortakliklari (GMYQ) 6nemli
kurumlardir. GYO'lar ilk olarak 1960ta ABD’de olusturulmus, sonra dinyaya
yayllmis yatirrm kuruluglaridir.

Bugln itibariyle 36 llkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Klresel yatirnrm fonlari,
en ¢ok GYQO'lara yatirrm yapmayi tercih eder. Clnkl, GYO'lar; seffaf, kurumsal,
denetlenebilirler ve hepsinin portféyindeki gayrimenkuller gercek ekspertiz
degerine sahiptir. Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tiirk Mevzuatina gére
‘Gayrimenkul Yatinrm Ortakhklar” Sermaye Piyasasi Kanunu cergevesinde
tanimlanmis kurumlardir.

Buna goére; dluzenlenen gayrimenkul yatirnm ortakhklar, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm vyapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatirrm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger
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faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasas! kurumlaridir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektériindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
de sade vatandas icin glunlik hayatin bir parcasi olan dediskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyacglarin
ardindan yer alan temel ihtiyaclardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir
ekonomik deger olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri olan varlik
cesididir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dodrudan payi
%8’in Ustline cikan sektorin bagl sektorlerle birlikte dolayll payr %230’lara
ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gére 2015 yilinda insaat sektérii biyime hizi (cari fiyatlarla)
ortalama olarak %15,1 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylime hizi %17,2 dlzeyinde gerceklesmistir.

2017 ilk ceyreginde blyime hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci
ve Uglnclu ceyrekte toparlanan sektor Ugceyrekte ortalama %18,9 oraninda
biyime hizi kaydetmistir. Sektér 2015 vyilinda GSYH'In %8,2'lik kismini
olustururken 2016 yilin da bu oran %8,6 dlizeyinde gergeklesmistir. 2017 yih ilk
dokuz ayinda ise ortalama olarak oran %8,5 dizeyinde gergeklesmistir.

Konut sektort acgisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektdérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirrm kararlarini da etkilemektedir.

2015 yilinda ise doviz ve faize bagh unsurlar maliyetleri etkilese de artan iscilik
maliyetleri de azimsanamayacak duzeyde olmustur. 2016 yilinin ilk yarisinda ise
maliyetler makul dlclide seyrederken 3.Ceyrek itibari ile yasanan darbe girisimi,
artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda yasanan artis
girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Son ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektdérin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlarl ve
sektore yonelik alinan oOnlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani iscilik
giderini gecmis gériinmektedir. Ozellikle insaat demiri ve dévize endeksli insaat
girdilerinde yasanan maliyet artisi, yuUklenicilerin talebi ile birlesince malzeme
fiyatlarinda artislar yasanmistir.
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Yopi Kullanim izin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degigim oram (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 ™ 2018 2017
Bina sayist 85832 82763 76874 37 77
Y020ig0m0 (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 1.5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayisi 593 945 572 286 509713 38 123

Turkiye'nin G¢ biyik (Istanbul, Ankara, izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi vyerlerdir. Bu (¢ il icindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bdlgelerdeki egilim tim Tirkiye'nin
gayrimenkul sektérind analiz etmek igin dnemlidir.

IstanbulAnkara-lzmir Yapi Ruhsatlar

(Ocak- Eylul 201772018

Ankara © Istanbul = k2mir

o

Bra Saps 2008/9 Dalre Soym 2017/9

Satis bazinda ilk ¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini acik farkla
korudugunu soéyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.
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Ug Buyuk lide Konut Satisian (Trlerine gére Ekim 2017 ve 20I8)

2018 Yil Toplam

Ankara 123493 48985 74508 Ankara m232 30586 80664
Istanboul 195512 73476 122036 Istanbul 171456 46758 144638

[zmir 68919 264564 42085 fzmir 63939 17124 456815
Kaynak: TUIK

Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gosteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazli
yasanan dalgalanmalar sonraki ddénemlerde arti veya eksi yonli olarak
dengelenme egdilimindedir.

Satis turleri ekonomik konjonktir ve beklentiye paralel olarak birbirleriyle
geciskenligi gostermekte olup Ozellikle 2018 yilinda bu tip gegiskenlik ‘ipotekli’
satistan ‘diger’ satis tirtine dogru olmustur.

Konut Satig Sayllan-Satig Cesidine Gore

2017/10 2018/10

® [poteli * Diger * Toplam Satslar
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Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Konut ile ilgili is yapan gercek ve tlzel kisilerin oncelikli olarak dikkat ettigi
noktalarin basinda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Pazarin bliylimesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek
cok gelismis Ulkede daha uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun
yaninda bazi ulkelerde (niversite ve 6zel kurumlarin hazirladigr fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yih Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen 6nemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asagidaki hususlar 6ne ¢cikmaktadir.

e Turkiye genelinde konut satiglari 2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gbstermistir. Artisin itici gict oncelikle Emlak Konut
GYO, GYODER ve TOKI'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

e 2018 yili ikinci yarnisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ylklenicilerin actigi krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yiikselisler gériilmustiir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
tarleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.

e Yapi ruhsatlarinda 2017 yili Ekim ayina gore sert dustsler goralmustir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektdériin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki yila gére ciddi bir artis géstermistir.

e Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2018 yili Ekim ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina goére reel olarak ylzde 13,93 oraninda azalis
gbstermistir. Bu gelismede, nominal olarak artan konut fiyatlarinin enflasyon ile
ayni paralelde artamamasi yatmaktadir.

e Turkiye genelinde, KFE Ekim 2018’de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
nominal olarak ylizde 10,48 oraninda artarken enflasyondan arindirildiginda reel
getiri saglayamamistir.

e Ug buiylik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yiizde 4,9
oraninda gergeklesirken, Ankara da oran yuzde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gerceklemistir.

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla TCMB
tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya
gobre yuzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
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olarak ylzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise yuzde 13,93 oraninda
azalmistir.

Konut fiyat analizi acisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve dedisimdir. Eylil 2018 itibariyla Tlrkiye de ortalama konut fiyati
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Ug¢ bilyik sehre baktigimizda Istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.

B Enyuksek yillik degigim gosteren duzeyler™*
B Enduguk yihk defiisim gosteren duzeyler

TRO0 (Artvin, Giresun,
Gamughane, Ordu, Rize,
Trabzon)

TR22 (Balikesir,
Canakkale)

W %1433

W%2,25

TR32 (Aydin,
Denizhi, Mugla)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Mug)

W%1199 TRC3 (Batman, Mardin, B%1283
Siirt, Sinak)
TRC2 (Dvyarbakr,
Sanhwrfa)
W %143
Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar Kon Fiyat

Fiyat Endeksi Endeksi® (TyYm?)* Fiyat Endeksi* Aitioe :
Endeksi
225,56 271,50 v 256,13 274,98

(%7,17) (9610,48) i e (%69,03) (%614,01)

TURKTE
271,46 313,08 309,64 311,25
Laaltead ’ 3 4045,54 & : 5
i, {963,12) (%64,91) {%62,63) {968,60)
196,41 215,35 240,49 206,31
,.IL (%4,04) (%10,34) BI04 (%12,76) (%9, 38)
ANEARA

i 262,35 294,31 298,69 295,36
aaiallice (%11,33) (%12,36) Lot {9%13,82) (9%15,77)
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Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu soéylemek mumkuindir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillhk
seyir yukaridaki tabloda verilmistir.

Buna goére Eylul 2018 itibanyla yilhik olarak; KFE %10,48 artarken, HKFE ise
%7,17 oraninda ylkselis saglamisglardir. Yeni Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03
artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi ise %14,01 oraninda yukselmistir.
Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar son bir yilda ivme kaybetmistir.
Endeks degerleri enflasyonun altinda artmakta olup reel olarak dlsUs
gbstermiglerdir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Tasinmazlarin Onaylhi Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:

Ana Gayrimenkul _ _ _
Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul Ili, Beyoglu Ilgesi, Evliya Celebi

Mahallesi, Necatibey Simal Sokak “Alarko DIM Is Merkezi” No:16 posta
adresinde bulunan 2 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 7 normal kat olmak
Uzere toplam 11 kath binadir. Degerleme konusu tasinmaz 3-B yapi tdriinde
betonarme yapi tarzinda insa edilmistir.

ME RDMNLISL
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Binaya Refik Saydam Caddesinin Simal Sokak badlantisi tarafindan giris
yapilmaktadir. Binanin bagimsiz bdélimleri hafif malzeme ile bélimlenerek
odalara ayrilmis, bolimlerin pencere dogramalari, giris kapilari ve i¢ kapilari
kismen sdkidlmus durumdadir. Ayrica binanin arka tarafinda bulunan binada
yapilan tadilat calismalari nedeniyle 2 kat merdiven basamaklarinin duvari beton
kalip takozlarinin sikistirmasi nedeniyle duvar ice dogru ayrilmis durumda ve
cokme tehlikesi altindadir. Yine yan binada yapilan tadilat calismasinda beton
dékme isleminden dolay! 1. kat Yangin dolabi icinden ¢gimento sizarak merdiven
Uzerine akmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde;
1 nolu Bagimsiz Bolim: Bu kat zemin katinda 140/1000 arsa payli 1 bagimsiz

bélim nolu dikkandir. Tasinmaz, bodrum, zemin ve asma kattan olusmaktadir.
Bodrum katta, yaklasik brat 130,00 m2 alana sahiptir. Zeminler pvc kapli,
duvarlar boyalidir. Zemin kat, yaklasik brit 95,00 m?2 alana sahiptir. Zeminler
karo seramik, duvarlar saten boyalidir bu katta wc bulunmaktadir.

Asma kat yaklasik brat 75,00 m2 alanlidir. Zeminleri pvc zemin kapli, duvarlar
saten boyali, tavan algl sivalidir. Tasinmaz yaklasik toplam 300 m?2 alana
sahiptir. Tasinmazda katlar arasi merdiven basamaklari mermer, merdiven
korkuluklari aliminyum. Dikkan girisi zemin kattan Simal sokak {zerinden
yapilmaktadir..

2 nolu Badimsiz Bélim: Bu kat 1. normal katta yer alan 120/1000 arsa payh 2
badimsiz bolim numaralidir. Tasinmaz, yaklasik brit 150,00 m2 kullanim
alanina sahiptir. Tasinmaz hafif malzeme ile odalara ayrilmis olup, kapilar
sOkllmis, pencere dodgramalari ve camlari kismen sokilmis durumdadir.
Zeminler beton, duvarlar plastik boya, tavan alci sivalidir. Girise gore sag tarafta
depo, arsiv, bay ve bayan wc/lavabo bdélimleri ile Yangin merdiveni gikisi
bulunmaktadir. Tasinmaz deniz manzaraldir.

3 nolu Bagimsiz Bolim: Bu kat 2. normal katta yer alan 120/1000 arsa payl 3
badimsiz bolim numaralidir. Tasinmaz, yaklasik brit 150,00 m2 kullanim
alanina sahiptir. Tasinmaz hafif malzeme ile odalara ayrilmis olup, kapilar
sOkllmls, pencere dodgramalari ve camlari kismen sokilmis durumdadir.
Zeminler beton, duvarlar plastik boya, tavan alci siva seklindedir. Girise goére
sag tarafta depo, arsiv, bay ve bayan wc/lavabo boélimleri ile Yangin merdiveni
cikist bulunmaktadir. Tasinmaz deniz manzaraldir.

4 nolu Badimsiz Bélim: Bu kat 3. normal katta yer alan 120/1000 arsa payh 4
badimsiz bolim numaralidir. Tasinmaz, yaklasik brit 150,00 m2 kullanim
alanina sahiptir. Tasinmaz hafif malzeme ile odalara ayrilmis olup, kapilar
sokilmis, pencere dogramalari ve camlari kismen sokilmis durumdadir.
Zeminler beton, duvarlar plastik boya, tavan alci siva seklindedir. Girise gor sag
tarafta, depo, arsiv, bay ve bayan wc/lavabo bdélimleri ile Yangin merdiveni
cikisi bulunmaktadir. Tasinmaz deniz manzaral olup 6én cephede yaklasik 4 m2
alanh balkon hacmi bulunmaktadir.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri, mevcut durumlan ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik 0zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlari oldugu varsayilarak teknik o6zellikler, yapisal 06zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

e Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,
e Turizm, Hizmet ve Ticaret alaninda bulunmasi,

e Milkiyet sahibinin tek olmasi,

e Cins tashihinin yapilmis olmasi,

Olumsuz Faktorler

e Otopark imkanlarinin yetersiz olmasi.

e Tasinmazin arka tarafinda bulunan binada yapilan tadilat calismasi sirasinda
bina iginde 1 ve 2 kat merdiven duvarinda yikinti ve hasar olusmasi.

e Binanin Kapsamli tadilat ihtiyacinin bulunmasi ve maliyetinin yiksekligi

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapilar Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim Izin Belgesi'ne uygun
insa edilmis olup, yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

4.8 Degerleme Tarihi itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Dederleme konusu parseller Gzerinde mevcut yapilar dederleme tarihi itibari ile

yap! kullanim izin belgesine uygun sekilde, Dikkan - Buro olarak
kullanilmaktadir.
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4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir stire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili buatin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dederleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman araldi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi
onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6nltnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi

bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
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4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar kullanilmaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bluyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirihr.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulln tek bir yil igin Uretecedi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi disincesi ile
yeniden insa maliyeti dederinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.
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Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegcmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goérilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmaktadir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu cgalismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yaplilir.

Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektériin mevcut durumu
ve gelecege vyonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi so6z
konusudur. Projenin yapiimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak
toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir. Ozelikle
ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu
nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkuin olmamasi s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistiriimis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu degerden glincel milk degerine ulasiimasi mimkuinddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Dederleme calismasinda pazarda degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zellikler tasiyan satisa ve kiraya arz edilmis olan gayrimenkuller temin
edildigi icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklasimi birlikte
kullaniimistir.
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- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satigl icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Gzerinden gercgeklestiriimektedir

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede
benzer 6zellikler tasiyan satisa ve kiraya arz edilmis olan gayrimenkuller temin
edildigi icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklasimi birlikte
kullaniimistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi
degildir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Dederleme konusu taginmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6ninde
bulundurularak Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimigtir.

Konu tasinmazin bulundudgu bodlgede vyer alan emsallerin kira bedelleri
incelenmis; dedgerleme konusu 4 adet bagimsiz bolimin aylik birim kira
bedelinin 1 nolu bagimsiz bélimde yer alan dikkan icin 120,-TL/m2 normal
katlarda yer alan 2, 3 ve 4 nolu bagimsiz bolimler igin ortalama 58,-TL/m2 aylik
toplam kira bedelinin ise 41.850,00 TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

Bdlgede bulunan dikkan ve isyerleri icin kapitalizasyon orani %5 olarak
ongorilmis ve deder hesaplanmistir.

1 nolu bagimsiz bolimin deder hesaplamasinda, bodrum ve asma katlari zemin
kata indirgenmis alanindan birim deder ulasiimistir (Bodrum kat alani 1/4, asma
kat alani ise 1/4 olarak alinmis ve zemin kat dikkan yaklasik 150 m=2 olarak
hesaplamalara katilmistir).
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B.B. B.B Alan (?rlll_‘llr:'i(};ay Ayhik Kira YKIII.I_Iak Kapitalizasyon Degeri
o 2 Orani %
No Nitelik (m?2) ) (TL/Ay) (TL/Y1) rani % TL
Asma Kath
1 Depolu 150 120 18.000 216.000 5% 4.320.000
Dikkan
2 Biro/ Ofis 150 60 9.000 108.000 5% 2.160.000
3 Biro/ Ofis 150 58 8.700 104.400 5% 2.088.000
4 Bilro/ Ofis 150 55 8.250 99.000 5% 1.980.000
Toplam 43.950 527.400 10.548.000

Nakit Gelir Akimlari Analizi Yontemine Gore KDV Haric Satis Dederi:

10.548.000,00,-TL. olarak hesaplanmistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti kurulmus olup, degerlemede
maliyet analizi yéntemi kullanilmamistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, bulunan emsaller konum,
serefiye, buyuklik, reklam kabiliyeti, kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir. Pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmaz icin satis birim fiyatlari belirlenmistir.

Satihik Diikkan Emsalleri

1- Kuledibi Gayrimenkul (Tel: 0 212 251 92 28

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Asmali Mescit mahallesinde
zemin kat konumlu, 14,00 m2 alana sahip isyerinin 465.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve yalnizca zemin katta konumlu
olmasi nedeniyle serefiyesi yluksek olup, negatif yénde %10 serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

14 m?2
14 m?2

BiRiM SATIS DEGERI
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

33.214,29-TL/m?2
29.892,86-TL/m?2
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2- Kule Emlak (Tel: 0 532 726 37 32)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Sahkulu mahallesinde zemin
katta konumlu, 120,00 m=2 alana sahip isyerinin 6.900.000 TL bedelle satilk
oldugu o6grenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel o6zellikleri itibariyle
avantajli olup, negatif yénde %45 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 120 mz2 57.500,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 120 m?2 31.625,00-TL/m?2

3- Peramax Gayrimenkul (Tel: 0 532 734 09 54

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tomtom mahallesinde zemin
katta konumlu, 25,00 m2 alana sahip isyerinin 580.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel oOzellikleri itibariyle
dezavantajli olup, pozitif yonde %25 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 25 m?2 23.200,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 25 mz2 29.000,00-TL/m?2

Kiralik Diikkan Emsalleri

4- Remax Forever (Tel: 0 212 252 84 34)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Evliya Celebi Mahallesinde zemin
kat konumlu 120,00 m2 alana sahip isyerinin 16.000 TL bedelle kiralik oldugu
ogrenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle avantajli
olup, negatif yénde %10 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERI 120 mz2 133,33-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 120 m?2 120,00-TL/m2/ay

5- Smart Iinvest Gayrimenkul (Tel: 0 212 252 77 90)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kemankes Karamustafa Pasa
Mahallesinde zemin kat konumlu 200,00 m?2 alana sahip isyerinin 25.000 TL
bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri
itibariyle avantajli olup, negatif yonde %5 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BIRIM KiRA DEGERI 200 m=2 125,00-TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 200 m=2 118,75-TL/m?2/ay
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Satilik Biiro/Ofis Emsalleri

6- Caliente Real Estate Emlak (Tel: 0 212 243 19 99

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Emekyemez Mahallesinde 4 kath
yapida 1. kat konumlu, 125,00 m2 alana sahip ofis/biro alaninin 1.900.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri
itibariyle avantajli olup, negatif yénde %10 serefiye duzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 125 m2 15.200,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 125 m?2 13.680,00-TL/m?2

7- Imaj Gayrimenkul (Tel: 0 533 925 80 29)

Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, Sahkulu Mahallesinde
7 kath yapida 1. kat konumlu, 70,00 m?2 alana sahip ofis/bliro alaninin
1.250.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve
fiziksel 6zellikleri itibariyle avantajli olup, negatif ydnde %25 serefiye dlizeltmesi
yapimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 70 m2 17.857,14-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 70 m2 13.392,86-TL/m?2

8—Asitane Emlak Ofisi (Tel: 0 535 309 32 26

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Evliya Celebi Mahallesinde 40,00
m2 alana sahip, 5. katta yer alan, yuksek tavanli, 1 oda 1 salon seklinde tertip
edilmis ofis/bliro alaninin 575.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 40 m?2 14.375-TL/m?

Kiralik Biiro/Ofis Emsalleri

9- Realty One Property (Tel: 0 212 982 54 11)
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1. kat konumlu 100,00 m?2 alana
sahip bironun 55.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 55,00-TL/m?2/ay

10- ICG Gayrimenkul (Tel: 0 212 244 13 14

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1. kat konumlu 55,00 m2 alana
sahip blronun 3.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 55 m?2 54,55-TL/m2/ay
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede satisa ve kiraya sunulan
emsal nitelikte bulunan dukkan, biro, ofis emsallerinin satis ve kiralama
bedelleri Gzerinden inceleme yapilmistir.

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa
ve kiraya arz edilmis mustakil bina emsalleri elde edilmistir.

Satisa arz edilen bina emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri, amacina uygun kullanilabilirlik durumlar g6z éninde bulundurularak
serefiye dizeltmesi yapilarak, bulunan birim m2 degerleri asagida belirtildigi gibi
olusmustur.

1 nolu bagimsiz bolimin deder hesaplamasinda, bodrum ve asma katlari zemin
kata indirgenmis alanindan birim deger ulasiimistir (Bodrum kat alani 1/4, asma
kat alani ise 1/4 olarak alinmis ve zemin kat dikkan yaklasik 150 m?2 olarak
hesaplamalara katilmistir).

EMSAL KROKIiSi

InkapannKoprisd H
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Kat B.B. oy Alan Birim Satis . .
No No B.B Nitelik (m2) Degeri (TL/m2) Piyasa Degeri
Zemin | 1 | ASmaKathDepolu |54 o5 30.000 4.500.000
Dikkan
1 2 Blro/ Ofis 150,00 16.000 2.400.000
2 3 Blro/ Ofis 150,00 15.000 2.250.000
3 4 Bliro/ Ofis 150,00 14.000 2.100.000
Toplam 11.250.000

Tasinmazin KDV Harig Satis Dederi: 11.250.000,-TL olarak belirlenmistir.

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin bulundudgu bodlgede vyer alan emsallerin kira bedelleri
incelenmis; dederleme konusu 4 adet bagimsiz bélimin ayhk birim kira
bedelinin 1 nolu bagimsiz bélimde yer alan dikkan icin 120,-TL/m2 normal
katlarda yer alan 2, 3 ve 4 nolu bagimsiz bélimler igin 53,-TL/m2 aylik toplam
kira bedelinin ise 41.850,00 TL olabilecegi kanaatine variimistir.

B.B. B.B Nitelik Alan Birim Kira Ayhk Kira Yilhk Kira
No : (m?2) (TL/m2/ay) (TL/Ay) (TL/ Y1)
Asma Katl
1 Depolu Diikkan 150 120 18.000 216.000
2 Buro/ Ofis 150 53 9.000 108.000
3 Buro/ Ofis 150 53 8.700 104.400
4 Biaro/ Ofis 150 53 8.250 99.000
Toplam 43.950 527.400

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde, Dederleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.
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4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Konu Degerleme islemi Gzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu
nedenle proje gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en ylksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Degerleme konusu binanin mevcut durumda, Imar plani kosullari ve
cevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin
“Ofis, Blro ve Dikkan ” oldugu distnilmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmus
bir kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig:i Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda benzer 6zellikler
tasilyan ve satisa/kiraya sunulmus olan gayrimenkuller tespit edilerek Emsal
Karsilastirma yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir. Elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Her iki
yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin glinimiz
piyasa kosullarindaki TL cinsinden KDV hari¢ nakit veya nakit karsiligi deger
takdiri yapimistir.

Emsal Karsilastirma | Gelir indirgeme Uyumlastirma Uyumlastirma
B.B Yoéntemi Sonucu Yontemi Satis sonucu Satis sonucu Satis
N-O Ulasilan Satis Degeri Degeri Degeri Degeri
(TL-KDV Harig) (TL-KDV Haricg) (TL-KDV Haricg) (TL-KDV Dahil)
1 4.500.000 4.320.000 4.410.000 5.203.800
2 2.400.000 2.160.000 2.280.000 2.690.400
3 2.250.000 2.088.000 2.170.000 2.560.600
4 2.100.000 1.980.000 2.040.000 2.407.200
11.250.000 10.548.000 10.900.000 12.862.000
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI 11.250.000,-TL

(KDV HARIC()

GELIR INDIiRGEMESi YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC() 10.548.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS PiYASA DEGERI _
(KDV HARIC) 10.900.000,-TL

AYLIK KiRA DEGERI 43.950,-TL
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat
mulkiyetine gegmis yasal surecini tamamlamistir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig

Konu gayrimenkuller kat mdulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu
kayitlari ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféylne
“Bina Icinde Dikkan ve Biro” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z o6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Alarko Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdr Anonim Sirketi‘nin talebi Uzerine yapilan
inceleme sonucunda; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Evliyacelebi Mahallesi, 299
Ada, 29 parsel sayil, “Kargir Is Hani” nitelikli ana gayrimenkul icerisinde
bulunan 1-2-3-4 nolu bagimsiz bélimlerin konumu, baydklagu, fiziksel
ozellikleri ve Ozellikle imar durumu dikkate alinarak vyapilan degerleme
sonucunda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgemesi yaklasimi ile tespit
edilen degeri goz oninde bulunduruldugunda 30.12.2019 tarihli mevcut durum
dederlerinin;

KDV Harig Piyasa Degerinin;
10.900.000,-TL (Onmilyondokuzytzbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
12.862.000,-TL (Onikimilyonsekizyuzaltmisikibin Turk Lirasi)

KDV Haric Toplam Aylik Kira Degerinin;
43.950,-TL (Kirkticbindokuzylzelli Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
51.861,-TL (Ellibirbinsekizylzaltmigbir Tlrk Lirast)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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