Emek Tasinmaz Degerleme @
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

METROPAL KURUMSAL HiZMETLER A.S.
ISTANBUL — USKUDAR - ALTUNIZADE
3 ADA - 5 PARSEL

3 ADET iSYERI

Bu degerleme raporu, Metropal Kurumsal Hizmetler A.S.'nin istemi izerine hazirlanmistir.
ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin yazili
onayl alinmadan Uglinci kisiler tarafindan kullanilamaz, ¢ogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No 0Z-202400175
Rapor Tarihi 31.12.2024
Degerleme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT — Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER
Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi i
Degerleme Raporu, SPK Formatinda

Evet

midir?

Altunizade Mahallesi, Kisikli Caddesi, No: 30/1-2-3,

Tasinmazlarin Adresi Oskiidar/istanbul

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 3

Tapu Kayit Bilgileri Ada, 5 Parsel, 1 —2 — 3 No’lu Bagimsiz Bolimler

Tapu Kitagiindeki Nitelikleri Asma Kath Dukkan — Acik Ofis
Tasinmazlarin Parsellerinin Giincel Yonetici Fonksiyonlarindan Etkilenme Bolgesi,
imar Durum TAKS: 0,35, KAKS: 0,75, Hmax: 11,00 m, 3 Kat
Tasinmazlarin Giincel Kullanim .

Ofis
Durumu
Rapor Tarihine Gore Yasal Durum Piyasa Degeri 354.827.000.-TL
Taginmazlarin Toplam; | Mevcut Durum Piyasa Degeri 354.827.000.-TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v’ Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir
iliskisi bulunmamaktadir.

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagli degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve él¢iitler cercevesinde gergeklestirilmistir.

v' Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Dederleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Metropal Kurumsal Hizmetler A.S.’dir. Metropal Kurumsal
Hizmetler A.S.; sektoriinde bir ilk olarak ¢evrimici calisan, 6n 6demeli sistemlerle sirketlerin
aylik Gcret disi calisan 6deneklerinin, farkli harcama bitcelerinin tek bir yemek karti
Uzerinden yo6netilmesini saglayan, is ortaklarinin ihtiyaglari dogrultusunda ¢6ziim Ureten ve
bu konuda etkinlik gosteren bir sirkettir.

Metropal Kurumsal Hizmetler A.S.'nin merkezi; “Altunizade Mahallesi, Haluk Tiirksoy Arkasi
Sokak, Beya Plaza, No: 2/1, Uskiidar/istanbul” adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Usktidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, 3 ada, 5 parsel sayili, 834,08 m2 yiizél¢timli,
tapu kitiigiindeki niteligi “Bahceli Kagir isyeri” olan ana tasinmaz tizerinde yer alan, 1 -2 -3
bagimsiz bolim no’lu, tapu kuttigundeki nitelikleri “Asma Katli Diikkan” ve “A¢ik Ofis” olan,
Metropal Kurumsal Hizmetler A.S.'nin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri
tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme calismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi ¢ergevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) galismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi icin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari (zerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

ASRNIENEN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun vyalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararhliklarini gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanli
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirnimadigi varsayilr.
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1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler

. Yasal Durum Degeri Mevcut Durum
Tarih Rapor No (TL) & Degeri (TL)
31.12.2021 0Z-202200001 80.435.000 80.435.000
30.04.2023 0Z-202300046 172.701.000 172.701.000
29.12.2023 0Z-202300116 225.562.000 225.562.000

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve GCevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Altunizade Mahallesi, Kisikli Caddesi, No: 30/1-2-3,
Uskiidar/istanbul” adresinde yer almaktadir. Mahir iz Caddesi ile Kisikli Caddesi kesisiminden
kuzeybatiya dogru yaklasik 260 m ilerlendiginde, degerleme konusu tasinmazlarin icinde yer
aldigl ana tasinmaz solda yer almaktadir. Yakin cevrede; Total Akaryakit istasyonu, Opet
Akaryakit istasyonu, degisik banka subeleri ve kurumsal isyerlerinin yer aldig binalar,
Universite ve hastane binalari, oteller, arag satis bayileri yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi
bblge, yogun olarak ticaret ve hizmet fonksiyonlu gelismis olup yapilasmasi biiyik olglde
tamamlanmistir.

Tasinmazlarin parseli, geometrik olarak dikdértgenimsi bigimli olup glineyden kuzeye dogru
hafif egimli bir yapidadir. Kuzeydogusundaki Kisikli Caddesi’ne yaklasik 17 m cephesi bulunan
parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Uzerinde bir bina bulunmaktadir. Parsel,
bolgedeki tiim altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar; “41.0231, 29.0425”
bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No 3

ilcesi Uskidar Parsel No 5

Mahallesi Altunizade Ylzolgimi (m2) | 834,08

Koyu - Yevmiye No 6762

Sokagi - Cilt No 89

Mevkii - Sayfa No 8733, 8734, 8735
Pafta No 198 Tapu Tarihi 05.03.2021
Niteligi Bahceli Kagir isyeri

BAGIMSIZ BOLUMLERIN;

Taou Tapu Arsa
Tapu Kiitiigiindeki |  Milkiyet 13PU it | Arsa Payr | Payi

No o e Kat Katagu
Niteligi Durumu Cilt No Sayfa Orani Alani

No (m2)

1 |Asma Kath Dikkan | Kat Milkiyeti | Zemin + Asma 89 8733 |294 / 834|294,03

Acik Ofis Kat Mulkiyeti 1 89 8734 (270 / 834270,03

3 | Acik Ofis Kat Mulkiyeti 2 89 8735 |270 / 834|270,03

834 / 834|834,08

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu tasinmazlarin timinidn tapu kitiklerinde asagidaki kayitlar
bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- 22.04.1996 tarihli yonetim plani.

Gayrimenkul Rehin Haklan Béliimii:
- Ziraat Katilim Bankasi A.S. lehine, birinci derecede, 60.000.000.- TL'lik ipotek (05.03.2021
—-6762).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Uskiidar Belediyesi'nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin
giuncel imar durumu; 18.03.1991 onay ve 13.12.2013 tadilat tarihli, 1/1.000 Oolcekli
Altunizade Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, “Yénetici Fonksiyonlarindan Etkilenme
Bélgesi, TAKS: 0,35, KAKS: 0,75, Hmax: 11,00 m, 3 Kat, On Bahce Cekme Mesafesi: 5 m, Yan
Bahge Cekme Mesafesi: 4 m” bigimindedir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Webtapu sisteminde ve Uskiidar Belediyesi’nde
tasinmaza iliskin, 12.04.1996 gin ve 96/1143 onay sayili mimari proje incelenmis;
09.05.1996 guin ve 5/7 sayili ilk yapi ruhsati ile 22.12.1997 giin ve 4116 sayil yapi kullanma
izin belgesi gorilmustir.
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Yapi kullanma izin belgesi; 3-B yapi sinifinda, 5 kat (yol kotu alti 2, yol kotu Usti 3) olarak, 3
bagimsiz bolim ve toplam 2.058 m2 yapi insaat alani igin diizenlenmistir.

Mimari proje disi olarak; 3 no’lu bagimsiz bélim lzerinde ¢cekme ¢ati kat olusturulmus,
zemin kat kapsamindaki asma kat yapilmamistir.

3 no’lu bagimsiz bolime iliskin 609 m2 alan Uzerinden 28.06.2019 giin ve THKNE2DU sayih
yap! kayit belgesi alinmis; ancak s6z konusu yapi kayit belgesiyle ilintili biyitmeler mimari
projeye baglanmamistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Gzerinde, 2 bodrum + zemin + 2 normal kat + ¢gekme ¢ati kat olmak Uzere, toplam 6
kattan olusan bina bulunmaktadir. Parselde bina oturumu disinda kalan arka bdélimde
yaklasik 100 m2’lik alan parke kilit tasi kaph olup yaklagik 200 m2’lik bir alan da toprak
zemindir. Kuzey ve bati cephelerdeki bahge alanlari metal it ile gevrili olup binanin 6n
cephesinde 2 adet aga¢ bulunmaktadir.

Onayl mimari projesine gore, bina; 2 bodrum + zemin + asma kat + 2 normal kat olmak
Uzere, toplam 5 kathdir. 2. bodrum katta siginak ve kazan dairesi; 1. bodrum katta garaj, wec,
merdiven ve asansoOr alani; zemin katta 1 bagimsiz bolim no’lu diikkan ve bina girisi ile
merdiven ve asansor holl; asma katta 1 bagimsiz bélim no’lu isyerine bagh ofis alani; 1.
katta 2 bagimsiz boliim no’lu isyeri ile merdiven ve asansor holi; 2. katta 3 bagimsiz bolim
no’lu isyeri ile merdiven ve asansor holli bulunmaktadir. Mimari projesine gore, bina; 2.
bodrum kat yaklagik 285 m2, 1. bodrum kat yaklasik 653 m2, zemin kat yaklagik 285 m2,
asma kat yaklasik 40 m2, 1. kat yaklasik 380 m2, 2. kat ise yine yaklasik 380 m2 olmak lzere,
toplam 2.023 m2 yapi insaat alanhdir.

Ana Yapi’nin;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi : 5-C

Binanin Kat Sayisi 16

Yapi insgaat Alani (m2) :2.192

Yas! : 27

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Var

Hidrofor : Var

Isitma Sistemi : iklimlendirme
Jenerator : Var

Asansor : Var

Kapi ve Pencere Dogramalari : Aliminyum Dograma
Yangin Tesisati : Var
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Cati : Teras
Dis Cephe : Giydirme Cephe
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -
Manzarasi : Cati Katindan Uzak Deniz Manzarasi
Park Yeri : Agik-Kapali
Givenlik : Var
Deprem Bolgesi : 2. Derece

Yerinde yapilan incelemelerde; mimari proje disi olarak 3 no’lu bagimsiz bélimiin Uzerine
yaklasik 209 m2 yapi insaat alanli ¢ekme c¢ati kati olusturuldugu gorilmustiir. Glincel
durumda toplam alani 2.192 m2’dir. Binada 1 adet asansor vardir. Binanin jeneratord,
iklimlendirme sistemi ve hidroforu bulunmaktadir. 1. bodrum kattan, Kisikli Caddesi’nden
direkt ara¢ giris rampasi bulunmaktadir. Bina girisi zemin katta, yapinin dogu
cephesindendir.

1 Badimsiz Béliim No’lu Asma Katli isyeri: Yaklasik 294 m2 arsa payldir. Mimari projesine
gore, zemin ve asma katta konumlu olup zemin kat 250 m2 ve asma kat 40 m2 olmak Uizere,
toplam 290 m2 yapi insaat alanlidir. Mimari projesine gore, zemin kat dikkan alanindan,
asma kat ise ofis alanindan olusmaktadir. Asma kati yapilmadigi icin glincel durumda 250 m2
yap! insaat alanldir. Yerinde yapilan incelemede; zeminin katin NEF Arsa Subesi kullanimina
uygun olarak hafif malzeme ile boltimlendirilmis oldugu gorilmustiir. Ayrica, 1. bodrum kata
inis merdiveni yapildigi ve bodrum katin bir béliminde kasa dairesi, mutfak ve wc +
lavabolar olusturuldugu gorilmistir. Ofis alanlarinin zeminleri halifleks; koridor, giris holi
ve oteki alanlarin zeminleri ise seramik kaphdir. Giris héline rizgarlik yapilmis olup kapi ve
pencere dogramalari aliminyumdandir. 1. bodrum kattaki mutfak alaninda tezgah ve
dolaplar bulunmakta olup wc + lavabolarda vitrifiyeler takihdir.

2 Bagimsiz Boliim No’lu Acik Ofis: Yaklasik 270 m2 arsa paylidir. Mimari projesine gore; acik
ofis alani, 2 adet tuvalet, vestiyer ve ¢ay ocagindan olusmakta olup yaklasik 380 m2 yapi
insaat alanhdir. Kapi ve pencere dogramalari aliminyumdandir.

3 Bagimsiz Béliim No’lu Acik Ofis: Yaklasik 270 m2 arsa payhdir. Mimari projesine gore; agik
ofis alani, 2 adet tuvalet, vestiyer ve cay ocagindan olusmakta olup yaklasik 380 m2 yapi
insaat alanhdir. Kapi ve pencere dogramalari aliiminyumdandir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar
Mimari proje disi olarak; 3 no’lu bagimsiz bélim lzerinde ¢ekme ¢ati kati olusturulmustur. 3
no’lu bagimsiz bolime iliskin 609 m2 alan Uzerinden 28.06.2019 giin ve THKNE2DU sayih
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yap! kayit belgesi alinmis; ancak s6z konusu yapi kayit belgesiyle ilintili bayitmeler mimari
projeye baglanmamistir. Her ne kadar mimari projeye baglanmamissa da, yapi kayit
belgesinin alinmis olmasi nedeniyle ¢atida olusturulan gekme kat yasal kabul edilmistir.

2.6. Riskli/Hasarli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

2.7.1. Olumlu Faktérler
- Ticaret ve hizmet fonksiyonlu olarak oldukca gelismis bir bélgede bulunmalari,
- Ana caddeye cepheli olmalari,
- Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktoérler
- 3 no’lu bagimsiz bolim (zerine yapilan c¢ekme c¢ati katin mimari projeye
baglanmamig olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar yapilarak belirlenir. Belirli karsilastirma o6lcutleri (benzer konum, imar
durumu, yizolgimi, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi, ulasim durumu, manzara vb.)
cercevesinde ve Kkarsilastirma icin secilen tasinmazlar ile degerleme konusu tasinmaz
arasinda ortaya ¢ikan ayriliklar igin dizeltmeler yapilarak, tasinmazlarin birim degerleri
belirlenir. Tasinmazlarin birim degerleri karsilastirilir ve ortalamadan sapan (+/- % 15)
ornekler dislanarak, degerleme konusu tasinmaz icin uygun goérilen birim deger belirlenir.
Uygun gorilen birim deger, degerleme konusu tasinmaza uygulanarak sonug¢ deger
belirlenir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin arsa paylar ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Bina (Ekinox Final Gayrimenkul Danigmanhk / 552 — 531 96 00): Degerleme
konusu tasinmazlara yakin boélgede, Dr. Fahir Atabey Caddesi cepheli, ticaret ve hizmet
alani (Blok Diizen — Hmax: 12,50 m) imarli, Hayrettincavus Mahallesi, 253 ada 156 parsel
sayil, 307,90 m2 ylzolgimll arsa ve lzerindeki yaklasik 45 yillik 3 katli, toplam 1.000 m2
yap! insaat alanli oldugu belirtilen bina 129.000.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri: (1.000
m2 x 14.400.- TL x 0,60) = 8.640.000.- TL; Miiteahhitlik kar1 (% 10) = 12.900.000.- TL; Arsa
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metrekare satis fiyati: ((129.000.000.- TL — 8.640.000.- TL — 12.900.000.- TL) / 307,90 m2)
=349.009.- TL]

- Satihk Bina (Ekinox Final Gayrimenkul Danigmanhk / 552 — 531 96 00): Degerleme
konusu tasinmazlara yakin bolgede, Halk Caddesi cepheli, ticaret ve hizmet alani (Blok
Diizen — Hmax: 15,50 m) imarli, Kefcedede Mahallesi, 413 ada 12 parsel sayili, 45,98 m2
yUzolcimli arsa ve Gzerindeki yaklasik 35 yillik 4 kath, toplam 170 m2 yapi insaat alanli
oldugu belirtilen bina 21.500.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri: (170 m2 x 17.400.- TL x
0,65) = ~ 1.923.000.- TL; Miiteahhitlik kar1 (% 10) = 2.150.000.- TL; Arsa metrekare satis
fiyati: ((21.500.000.- TL — 1.923.000.- TL — 2.150.000.- TL) / 45,98 m2) = 379.013.- TL]

- Satilik Bina (Finanspark Gayrimenkul / 533 — 230 39 40): Degerleme konusu tasinmazlara
yakin boélgede, Halk Caddesi cepheli, konut alani (Blok Dizen — Hmax: 12,50 m) imarl,
Kefcedede Mahallesi, 403 ada 78 parsel sayili, 42,10 m2 yizolciimli arsa ve Uzerindeki
yaklasik 50 yillik 5 katli, toplam 190 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen, restorasyonlu
ahsap bina 20.000.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri: (190 m2 x 17.400.- TL) = 3.306.000.-
TL; Miiteahhitlik kari (% 10) = 2.000.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((20.000.000.- TL
—3.306.000.- TL — 2.000.000.- TL) / 42,10 m2) = 349.026.- TL]

- Satilik Arsa (SKY Yatinm / 544 — 646 07 59): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bélgede, Alemdag Caddesi cepheli, “2 ve 3. Derece Kentsel ve Bélgesel is Merkezi (~ 650
m2 — KAKS: 1,365) + Park Alani (~ 505 m2)” imarli, Bulgurlu Mahallesi, 39 ada 8 parsel
sayil, 1.155 m2 yizolgcimlli arsa 463.500.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis
fiyati: 401.299.- TL]

- Satilik Bina (Coldwell Banker Baras Gayrimenkul / 532 — 216 00 05): Degerleme konusu
tasinmazlara yakin bolgede, icadiye Caddesi cepheli, Bogazici Ongériinim Bélgesi icinde,
Kuzguncuk Mahallesi, 581 ada 35 parsel sayili, 268,55 m2 yiizOl¢climli arsa ve lzerindeki
yaklasik 35 yillik 4 kath, toplam 950 m2 vyapi insaat alanli oldugu belirtilen bina
130.000.000.- TL'den satiliktir. [Bina dederi: (950 m2 x 17.400.- TL x 0,65) = ~ 10.745.000.-
TL, Miiteahhitlik kari (% 10) = 13.000.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((130.000.000.-
TL—10.745.000.- TL — 13.000.000.- TL) / 268,55 m2) = 395.662.- TL]

- Piyasa Arastirmasi: Bolge emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden; degerleme
konusu ana tasinmazin arsasina benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin
350.000.- TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Arsa metrekare satis fiyati:
350.000.- TL]
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Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonrasinda; emsallere gore daha iyi konumda bulunmasi da goz 6niine alinarak, degerleme
konusu tasinmazlarin arsa paylarinin metrekare satis fiyatinin 350.000.- TL dolayinda
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsalarinin degeri; (834,08 m2 x 350.000.- TL) =
291.928.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payl (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin
belirlenen deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik
ve kendine 6zgl yapilasma farkhliklari tagiyan sanayi, depolama, egitim, saglk yapilarinda
ozellikle kullantlir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deder: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl birim maliyet fiyatlari ile 1319
sayill Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin
Tuzuk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullaniimistir.
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Yapi Yapi Yapinin Arsa

. P P Yapi Yapi [Yipranmali Arsa Maliyet
B.B. . Yapi | Yapim Insaat| Metrekare i Payi . L

Nitelik Kat Yas ~ . |Yipranma |Yipranma| Maliyet Metrekare| Yontemi lle

No St Vil Alani | Maliyeti Orani Tutari Degeri Alani Fiyati (TL) | Deger (TL)

m2) | (1) = m2) | 2

(L)
Asma Katli X

1 Diikkan Zemin| 5-C | 1997 | 27 285 24.300] % 15,00(1.038.825| 5.886.675| 294,03| 350.000| 108.796.500
2 |Acik Ofis 1 5-C [ 1997 | 27 380 24.300| % 15,00(1.385.100| 7.848.900| 270,03 350.000 102.358.000
3 [Acik Ofis 2 5-C | 1997 | 27 380 24.300] % 15,00(1.385.100| 7.848.900( 270,03 350.000| 102.358.000

- |Ortak Alanlar 5-C [ 1997 | 27 | 1.147 24.300] % 15,00(4.180.815]| 23.691.285 - - 23.691.300

7.989.840| 45.275.760| 834,08 337.204.000

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz bélimler olarak ayrilmis olup ayri ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve istenildiginde kat
miulkiyetinin ortadan kaldirilarak bir bitin olarak kullanilabilecek olmalari nedeniyle,
degerlemenin bagimsiz bolimler Gzerinden degil, bagimsiz bolimleri igcinde barindiran bina
Uzerinden yapilmasinin uygun olacagl sonucuna ulasiimistir.

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 291.928.000.- TL'lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 45.276.000.- TL'lik yapi degerinin
toplamindan 337.204.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar. Gelirlerin anaparaya donustirilmesi
(kapitalizasyonu), brit kira (gelir) carpani, gelir (hasilat) paylasimi ve proje gelistirme gibi alt
yontemleri bulunur.

Yapilagmasi tamamlanmis olan degerleme konusu bagimsiz bélimler igin bir yillik gelir akimi
Gzerinden “Dogrudan Anaparaya Dénlistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi” uygulanmistir.

3.2.1. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme Yontemi Agiklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagl ongorilen bir yillik harcanabilir (net)
gelirin, uygun bir anaparaya donis orani lizerinden bugilinkii degeri saptanir. Bu yontem
tasinmazin harcanabilir gelirini tasinmazin degerine donistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya
donis orani da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yéntemin ana ogesidir.

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin buglnki degeri
(indirgenmis gelir akimlari) yonteminde kullanilan temel formil asagidadir:

Td = [Hg x (((1 + Ao)? — (1 + b)¥)/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)+1)]
Ud = [Hg x (1 + b)4*1] / (Ao - b)
Td: Tasinmazin buglinki degeri
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Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya donls (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Bliylime orani

Anaparaya Dénlis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)—Eo0)/(1+E0))x(1-Ya)] +VYa

Ao: Genel anaparaya donus (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri icindeki agirhgi

3.3.2. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme Yonteminin Uygulanmasi
Degerleme konusu bagimsiz bélimler ve kiralanabilir 6teki alanlarin aylik kira bedellerinin

belirlenmesi icin karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.

Tasinmazlarin toplam kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda, ana yapi icindeki
ayri ayni kiralanabilir bagimsiz bolimler ve 6teki alanlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
tasinmazlar icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

Kiralik Diikkan (Sefa Gayrimenkul / 533 — 590 55 86): Degerleme konusu ana tasinmaza
yakin bolgede, ana cadde cepheli, yeni yapilmis binanin zemin katinda, 240 m2 yapi insaat
alanh oldugu belirtilen diikkan aylik 210.000.- TL'den kiralktir. [Zemin kat diikkan
metrekare kira fiyati: 875.- TL]

Kiralik Dikkan (Okumus Gayrimenkul / 554 — 295 92 39): Degerleme konusu ana
tasinmaza yakin bolgede, ana cadde cepheli, yaklasik 35 yillik binanin zemin katinda, 30
m2 yapl insaat alanh oldugu belirtilen dikkan aylk 27.000.- TL'den kiraliktir. [Zemin kat
diikkan metrekare kira fiyati: 900.- TL]

Kiralik isyeri (Akasya Acibadem Akzen Gayrimenkul / 532 — 272 51 35): Degerleme
konusu ana tasinmaza yakin bolgede, bahge ici, yaklasik 15 yillik, 3 katli ve toplam 700 m2
yap! insaat alanli oldugu belirtilen mustakil ofis binasi aylik 575.000.- TL'den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 821.- TL]

Kiralik Ofis (GK GYD Akasya Acibadem / 542 — 443 66 35): Degerleme konusu ana
tasinmaza yakin boélgede, ana cadde cepheli olmayan, yaklasik 10 yillik binanin 5. katinda,
115 m2 yapi ingaat alanh oldugu belirtilen ofis aylik 85.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare
kira fiyati: 739.- TL]

Kiralik Ofis (Turyap Kosuyolu Temsilciligi / 532 — 644 82 15): Degerleme konusu ana
tasinmaza yakin bolgede, ana cadde cepheli, yaklasik 25 yillik binanin 1. katinda, 110 m2
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yap! insaat alanh oldugu belirtilen ofis aylik 85.000.- TL'den kiralktir. [Metrekare kira
fiyati: 773.- TL]

- Kiralik Depo (Giil Emlak / 538 — 590 97 78): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bolgede, ara sokak cepheli, yaklasik 20 yillik binanin birinci bodrum katinda, 150 m2 yapi
insaat alanh oldugu belirtilen depo aylik 20.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati:
133.-TL]

Kira degeri belirlemesi ana yapi icinde yer alan bagimsiz bélimler ve o6teki alanlar ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda, degerleme konusu ana tasinmazin kira fiyatinin asagidaki tabloda gosterildigi gibi
olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

B.B. Nitelik ot Kiralanabilir '\Ifl‘:;r;';?t? Yillik Kira

No Alan (m2) (L) Degeri (TL)
1 | Asma Katli Diikkan Zemin 285 785 2.684.700
2 | Acgik Ofis 1 380 700 3.192.000
3 | Acik Ofis 2 380 700 3.192.000
Cekme Cati 209 750 1.881.000
- | Ortak Alanlar 1. Bodrum 653 350 2.742.600
2. Bodrum 285 125 427.500
14.120.000

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz bélimler olarak ayrilmis olup ayri ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve istenildiginde kat
miulkiyetinin ortadan kaldirilarak bir bitin olarak kullanilabilecek olmalari nedeniyle,
degerlemenin bagimsiz bolimler Gzerinden degil, bagimsiz bolimleri igcinde barindiran bina
Uzerinden yapilmasinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 38,00
- Risk Primi :~% 4,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani : ™~ % 38,00
- Anaparaya Donlstlirme (Kapitalizasyon) Orani :~% 3,78

Varsayimlar
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omdrleri (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 25 yil olacaktir.

Bu veriler ve varsayimlar isiginda asagidaki tabloda da gorilecegi Gzere, harcanabilir (net)
gelir akimlarinin buglinki degeri yontemi lizerinden tasinmazin degeri yaklasik 354.827.000.-
TL olarak bulunmaktadir.
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"Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Dogrudan Anaparaya Déniistiirme Yéntemi" ve "Anaparaya
Déniistiirme Oram " Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yagsam Suresi (Yil) [Yy] 25
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 14.120.000
Kiraya Verememe ve/veya Kira Bedellerinin Odenmemesi Nedeniyle Olusacak Yitik ~ % 5,00
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 13.414.000
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Tasinmaz Degeri (TL) ~ 337.204.000
Tasinmazin Yasal Yapi insaat Alani (m2) 2.192
Tasinmazin Yapi Metrekare Maliyeti (TL) 24.300
Taginmazin Yapi Yipranma Orani ~ % 15,00
Tasinmazin Yipranmali Yapi Degeri (TL) 45.275.760
Yipranmali Yapi Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 13,43
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirhig [ya] |~ % 0,54
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faiz Orani [Ro] % 38,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 4,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 42,50
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 38,00
Tasinmaz i¢in Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 3,78
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 354.827.459

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri
Tasinmaz icin kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Dogrudan Anaparaya Déniistiirme Yénteminin
Uygulanmasi” bashg altinda yapilmistir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

Parsel Gzerinde; bodrum + zemin + 2 normal kat + cekme cati katindan olusan 4 kath bir bina
bulunmaktadir. Binada; toplam 1.182 m2 ortak alan bulunmaktadir. Kat mulkiyeti kurulmus
olmasi dolayisiyla s6z konusu ortak alanlarin degeri, yapim maliyeti lzerinden gz online
alinmis ve milkiyeti de tek elde bulunan tasinmazlarin degerine yansitiimistir.

3.6. Taginmazlarin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

T Yapi | Yapiinsaat | Metrekare Sigorta
8.8. No Nitelik Kat | sinifi | Alani (m2) | Maliyeti (1) | Degeri (T1)
1 Asma Katli Dikkan Zemin | 5-C 285 24.300 6.925.500
2 Acik Ofis 1 5-C 380 24.300 9.234.000
3 Acik Ofis 2 5-C 380 24.300 9.234.000
- Ortak Alanlar 5-C 1.147 24.300| 27.872.100
53.265.600
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BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlradir. Arazi kahlci bir varliktir ve tasinmazhigl nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihgl ve kendine 6zgi o6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile aciklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agcidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yulksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakl olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
dizenlemelere uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden ¢cok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilci ve gercekgi kullanim secenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal
gerceklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “yénetici fonksiyonlarindan
etkilenme alani” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Tasinmazlarin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazlarin imar durumlari, nitelikleri ve yapilanmalari son li¢ yil icinde
degismemistir. Tasinmazlarin milkiyeti 05.03.2021 giinii Metropal Kurumsal Hizmetler
A.S.ye gecmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi, imar durumuna uygundur.
Tasinmazlarin yapilanmasi ile ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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Mimari proje disi olarak; 3 no’lu bagimsiz boliim lizerinde ¢ekme ¢ati kati olusturulmustur. 3
no’lu bagimsiz bélime iliskin 609 m2 alan Gzerinden 28.06.2019 giin ve THKNE2DU savyili
yap! kayit belgesi alinmistir.

Tasinmazlara iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Mimari proje disi olarak; 3 no’lu bagimsiz bélim lzerinde ¢ekme ¢ati kati olusturulmustur. 3
no’lu bagimsiz bélime iliskin 609 m2 alan Uzerinden 28.06.2019 giin ve THKNE2DU sayili
yap! kayit belgesi alinmis; ancak s6z konusu yapi kayit belgesiyle ilintili blylitmeler mimari
projeye baglanmamistir. Her ne kadar mimari projeye baglanmamissa da, yap! kayit
belgesinin alinmis olmasi nedeniyle ¢atida olusturulan ¢cekme kat yasal kabul edilmistir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Degerleme konusu bagimsiz boélimin icinde vyer aldigi ana tasinmazin yeniden
yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaza Etkisi

Tasinmazlarin tapu kitiglnin;

- Beyanlar Bolimi’'nde; “Yénetim plan/”,

- Gayrimenkul Rehin Haklari Bolimi’'nde; “Ziraat Katiim Bankasi A.S. lehine ipotek”
kayitlari yer almaktadir. S6z konusu kayitlar; tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkide bulunmamakta olup devredilebilmesine de hukuksal olarak engel degildir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkl Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
U¢ bagimsiz béliimden olusan ana tasinmazin degeri;

- maliyet yontemine gore, 337.204.000.- TL;

- gelir ydontemine gore, 354.827.000.- TL;

olarak bulunmustur.

Ana tasinmazin gergekgi piyasa degerinin, maliyet yontemiyle elde edilen deger lizerinden,
354.827.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bolge, konumlari, imar durumlari, yapilanmalari, ulasim ve kullanim olanaklari
gdz o6ninde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte
olduklari 6ngérilmektedir.
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5.3. Sonug Deger

istanbul ili, Uskidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 3 ada, 5 parsel sayili, 834,08 m2
ylzélciimli, tapu kitigiindeki niteligi “Bahgeli Kagir isyeri” olan ana tasinmaz lzerinde yer
alan, 1 — 2 — 3 bagimsiz bolim no’lu, tapu kitigindeki nitelikleri “Asma Katl Diikkan” ve
“Acik Ofis” olan, Metropal Kurumsal Hizmetler A.S.”nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarin,
yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, degerlerinin (KDV
harig) asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

1 No'lu B.B. 125.083.000.- TL 3.539.037.- USD
2 No’lu B.B. 114.872.000.- TL 3.250.132.- USD
Yasal Durum Piyasa Degeri -
3 No’lu B.B. 114.872.000.- TL 3.250.132.- USD
Toplam 354.827.000.- TL | 10.039.300.- USD
1 No’lu B.B. 125.083.000.- TL 3.539.037.- USD
3 2 No’lu B.B. 114.872.000.- TL 3.250.132.- USD
Mevcut Durum Piyasa Degeri -
3 No'lu B.B. 114.872.000.- TL 3.250.132.- USD
Toplam 354.827.000.- TL | 10.039.300.- USD

Not: Bagimsiz bolimlerin degeri, gelir yontemi ile belirlenmis toplam degerin, arsa paylari
oraninda bagimsiz bolimler arasinda dagitilmasi yoluyla belirlenmistir.

(1): Merkez Bankasi’nin 31.12.2024 tarihli gésterge déviz satis kuru olan 1 USD = 35,3438.- TL
lizerinden hesaplama yapilmistir.

Rapmkj{“ol
Mistak Duran SARIOGLU

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 406396

%ﬂf_‘ . Emek Tagnmaz Degerleme

Fatih OZER " "?T'E?';’:“?E's'-'z‘ o
Sorumlu Degerleme Uzmani RO oMY
SPK Lisans No: 400799

¢ Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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6.1. Uydu Goriintiisii
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

1 No'lu B.B.
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 35
Taginmaz Kimlik No: 24359587 AT YizalgUm({m): 834.08
Iiflige: ISTAMBUL/USKODAR Bagimsiz Bolhm Mitelik: ASMA KATLI DOKKAN
Kurum Adi: Oskiidar Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kdy Adi: ALTUNIZADE YilzOlglimii:
Mevkil _ Bagimsiz Boldm Net
Cilt/Sayfa No: B9/B733 il
K' g:’ ek s Blok/Kat/Giris/BBNG: JZEMIN/
A Arsa Pay/Payda: 294,834
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCELl KARGIR IS YERI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMNETIM PLANI: 22/04/1996( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik. El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
57774570 (SN:8305386) METROPAL KURUMSAL - 11 0.00 0.00 Satig ve Ipotek
HIZMETLER ANOMIM SIRKETI v 05-03-2021
B762
MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERi
Ipotek
Alacakh Miigterek Barg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir 60000000.00 TL faizsiz 1/0 FBEK.  Oskidar - 05-03-2021 16:22 - 6762
BANKASI AS. VKN:S980793117
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Higze Pay/ Barclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
(skiidlar - ALTUNIZADE - (AKktif) - 11 (SN:8305386) METROPAL 60000000.00 Uskiidar -
3 Ada - 5 Parsel - 1 nolu Bag. KURUMSAL HIZMETLER ANOMIM TL 05-03-2021 16:22 -
Balim SIRKETI v 6762
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TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

2 No’lu B.B.
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Ada/Parsel: 3/5
Tasinmaz Kimllk No: | 24359588 AT Yizdleim(m2): 834.08
ilige: ISTANBUL/USKODAR Bagimsiz Bolim Nitellk: | AGIK OFIS
Kurum Adi: Oskiidar Batimsiz Balim Brit
Mahalle/Ky Ad:: ALTUNIZADE YazOlgimu:
Mevkil: - ;';g_lj":;ﬁu‘:nﬁ?'“’“ Net
R "“ 89/8734 Blok/Kat/Giris/BBNo: Iz
Ll Akt Arsa Pay/Payda: 270/834
Ana Taginmaz Nitelik BAHGEL| KARGIR IS YERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI: 22/04/19%6( Sablon: Yonetim Planimin Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
571774572 | (SN:B305386) METROPAL KURUMSAL - 11 0.00 0.00 Satig ve Ipatek
HIZMETLER ANONIM SIRKETI v 05-03-2021
6762
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl Milgtenek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir GO000000.00 TL faizsiz 140 FBK.  (Osk(dar-05-03-2021 16:22 - 6762
BANKASI A5, VEN9980793117
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Higse Pay/ Baorglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
(skiidar - ALTUMIZADE - {Aktif) - 11 (SM:8305386) METROPAL 6000000000 Uskiidar -
3 Ada - 5 Parsel - 2 nolu Bag. KURUMSAL HIZMETLER ANONIM 05-03-2021 16:22 -
Balum SIRKETI v G762

Sayfa 25 /37

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12


https://www.emektd.com.tr/

Metropol @

3 No'lu B.B.
TAPU KAYIT BILGISI
Zernin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 3/5
Taginmaz Kimlik Mo: 24359581 AT Yizalgim{ma2): 834.08
iviiga: ISTANBUL/OSKODAR Bafimsiz BélUm Nitelik: ACIK OFis
Kurum Adi: Uskiidar Batimsiz Balim Briit
Mahalle/Kéy Adi: ALTUNIZADE YuzOlgtm:
Mevkil B Baglr:';suiﬁ:!lﬂm Met
Ci fa No: B9/BT35 ~
K'”:’ == Ak:if Blok/Kat/Girig/BBNG: 12//3
Ay uem Arsa Pay/Payda: 270/834
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCEL| KARGIR IS YERI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/l Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebehi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI: 22/04/1996( Sablon: Yanetim Planimn Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeumiye
571774574 | (SN:B3053B6) METROPAL KURUMSAL - 11 0.00 0.00 Sanig ve |potek
HIZMETLER ANONIM SIRKETI v 05-03-2021
6762
MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERI
Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir 60000000.00 TL faizsiz 140 FBK  Usk(dar - 05-03-2021 16:22 - 6762
BANKAS] AS. VEN9980793117
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Barglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Uekiidar - ALTUNIZADE - (Aktif) - 11 (SM:8305386) METROPAL &0000000.00 Uskiidar -
3 Ada - 5 Parsel - 3 nolu Bag. KURUMSAL HIZMETLER ANONIM TL 05-03-2021 16:22 -
Ballm SIRKETI v 6762
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6.4. imar Durumu

USKU DAR ﬂl °| @ uskudarbld

e

BELEDiYESi www.uskudar.bel.tr / 444 0 875
— = —

Malialle ALTUNIZADE Ada 3

Plan Bélbgesi Altunizads Parsel 5

Plar Kill i Amac Yonehcl Merkez Fonksiyonlanndan Etkilenms Alsn B34 30 ma
Biges

Plan Baran Yanend Merkez Fonkenonlarindan Etkilenme E-ﬁlg&ﬁl

On Bahce 500 Yapi Mizami Aynik Diiren Eat Sayisi 300

Yan Bahge 400 TAKS 0.35 HMAKS 1100

Arka Bahce - KARS 0.75 Bina Derinligi Flan Motu

=
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6.5. Mimari Proje
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Birinci Bodrum Kat

Zemin Kat
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgesi

EHEMAS P foemm 4 asliabig olatak nnmmm Mma R, imumm-mwm

._ m . i Bt
Uolidar Belediye Bagianlign
Uskidar /15T,
Y R N M 1670.21886™ GETLS™ N
11 Taptt boack DQESE wevemy MMM [12 Tapu ws iy | 14 bsarna Tl Koa] 10- Exas yapr mehanim faibwy |17 Viwsa el sehastnanost:
(ukiidar 3.B00ue Tapu | 24.03.1 Doguluaz mm% nin Eart o umennns
T toncdl frelgos] Moy 15 Yl Tiel Kad| + *
Sicil M, am'.l..':!SO 43IV efle:3 sar7
YAR SAHIBINN YAP sUTEAHHIDININ
18- Mh Bowns / Doven: Kk | 20 At Sowach § Oreown Kodk £ 0T Kumon Sk Munarasi
| ¥ Zeyoep Temalli ve hiss,
1ok Aol oMdufi werp damed D6 Vgt daims) sl | 24 Hedie oduly vongl daltesl 5 Vo <daete) S e
AHHNDERM
26 - Moy
Bagdat cad.no:s8l Gistepa/IST.
v o b ot Chve Ioa] vareeigm boa | Yo o] 4 Soege]| Toni o] ol 18 0 NI
Tanina anacs Saper (w2 ) Wyl [ong-wioll] iy ke il vl
r‘m 1 5“ 4‘ - 5 l”t OWUMC-. 3 B
Biro 2 49,
Topiam 3 i glis e R R,
37 - frgackn toptmm malys Jynvet { ams hang } a-um 30 - Yaprin avse cele ) - Tupkis idbyet { prss detd §
q.aao.m.wo.w, 1996 %4253, 320,008, « 8.132.043,000, -
41 - Paiooiolins ik 42~ Jakubntin cloigu rdcss) 00 1 43+ Yume yapem cinst L]
B.AK. ivgia

4, Yopt e hga {zosider

il {:]m {‘_‘]"""‘ [g}.m-w B [mmron [ Jrowmon {7 mouae [t
e Do) It i Boidara “m k&cu m

9. 3000, irtifals yerda:Zi.bod-k. bod-zenin-s.normal

tencedandiging dair rapordur.

Loz kattadhifeo
a5 - Konuba gk Coekider Dairer Sitayisg &7 - Distreterivin. {T2cliciec)
o Ol Seplany 1 Wtk Cappes  QHeln fwe )| Patice
1 2 3 [ 5 ] T+ b
Dawo Saypsi Cpaysh
B ey
ket Fpam
Yakandh Lvih Ve numarsa: vz Y Sunoat b yapson Dzalkdern boldiien) yapman Aulsal vo sideine ygua okfufu va jadenim . fowe T
goHEmeaginden, anar Moy gerdince * YAP KULLANMA 12iN BELGES! " verioighe.
/ / BiNA mqﬂwn xm#a EDEN TEXNK mnm.sa )

Sayfa 34 /37


https://www.emektd.com.tr/

Metropol @

6.8. Yapi Kayit Belgesi

ANLIGI

e
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6.9. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi ve Mesleki Tecriibe Belgesi

W SPL

Sermaye Piyasas
Lisaralars Sicil ve SO KMuruusa

Tarih ; 07082014 Mo 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas: Kurlo'nun SeriVTIL Mo:34 savih *Sermave Pivasasinda Fasliyette
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tummaya Diskin Esaslar Hakkinda TeblE ovannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOSLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siCiL MUDURLD GENEL MUDUIR (V)

TDUB

WRKIYE DESEA LERE WIRANLRRI BIRLIE
T D TIEE | NEEI0 JTIER LT aRPREISERS

i.|

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.04.2021 Belge No: 2021-01.3977

Sayin Eyup AYKUT
(T.C.Kimlik No: 53242311304 - Lisans No: 402955 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumliu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

o
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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6.10. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAH TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 15,08 2008 Mo 40079

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu' nun Serl: VI, No:34 sayab “Sermmnaye Plyasasinca Faallyete
Bulunaniar Icin Lisanslama we Sicil Tutrmaya liskin Esastar Hakkinda Tebi3™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir.
r

Y %

ikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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