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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 (Coklu rapor s6zlesmesi) / 2024-SGY0-0035

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 7 parselde, “U¢ Bodrum
Zemin Alti Normal Katli Kargir is Hani” nitelikli, kat miilkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 2.
Bodrum Katta 1 No.lu, 1. Bodrum Katta 2 No.lu, Zemin Katta 3 No.lu “Magaza” nitelikli, 1. Normal
Katta 4 ve 5 No.lu, 2. Normal Katta 6 ve 7 No.lu, 3. Normal Katta 8 ve 9 No.lu “Biiro” nitelikli 9 adet
bagimsiz bolimin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu
olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres

Banka: Omeravni Mahallesi, indnii Caddesi, No: 36A

Biirolar: Omeravni Mahallesi inénii Caddesi No:36 Beyoglu / ISTANBUL
(ic Kapi No:1, 2, 3,4,5,7,8,9)

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8 ve 9 No.lu Bagimsiz Bolimler)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

2. BK 1 bagimsiz bolim numarali “Magaza” nitelikli tasinmaz mevcut durumda bostur. 1 BK 2 ve 3
numarali bagimsiz bélimler birlestirilmis durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir. Normal
katlarda yer alan ofisler kiracilar tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri EK’te yer almaktadir.

imar Durumu

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére; rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi 5 ada 7 no.lu parselin; 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani”nda “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” alaninda
kaldig1, yapilanma kosullarinin; Bitisik Nizam, H (Yencok)= 21,50 m. irtifali oldugu bilgisi edinilmistir.
Parselin eski eser komsulugundan dolayl Koruma Bdlge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir.
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Nihai Deger Takdiri
7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, 1, 2 ve 3 bagimsiz bélim no.lu
“Magaza” nitelikli, 1. Normal Katta 4 ve 5 No.lu, 2. Normal Katta 6 ve 7 No.lu, 3. Normal Katta 8
ve 9 No.lu “Bliro” nitelikli 9 adet bagimsiz bolimin Pazar Degeri KDV Harig¢ toplam 323.170.000
TL, KDV/Stopaj harig aylik Pazar Kirasi toplam 1.200.000 TL takdir edilmistir.

B.BNo | Pazar Degeri(TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)
1 27.470.000,00 118.000,00
2 56.800.000,00 200.000,00
3 52.120.000,00 222.000,00
4 34.060.000,00 120.000,00
5 28.200.000,00 100.000,00
6 34.060.000,00 120.000,00
7 28.200.000,00 100.000,00
8 34.060.000,00 120.000,00
9 28.200.000,00 100.000,00
Toplam | 323.170.000,00 1.200.000,00

Nihai olarak Toplam;

Pazar Degeri; 323.170.000,00 TL (UgytizyirmiticMilyonYiizyetmisBinTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi; 1.200.000,00 TL/Ay (BirMilyonikiytizBinTurkLirasi)

Takdir edilmistir.

Erman ERGUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407550)

Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405180)

Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BiLGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0035

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Erman ERGUN (Lisans Tarih-No: 03.01.2018 / 407550)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024.

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler
Sirketimizce daha once 5, 7, 8 ve 9 B.B. No.lu Birolar igin;

04.04.2024 tarih 2024-SGY0-0001 no’lu pazar kirasi raporu diizenlenmis, toplam 343.000,00
TL/Ay pazar kirasi takdir edilmistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER
2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. /396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi : 19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Esentepe Mah. Bilyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. HE

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 7 parselde, “U¢ Bodrum Zemin Alti Normal Katli
Kargir is Hanr” nitelikli, kat milkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 2. Bodrum Katta 1 No.lu, 1.
Bodrum Katta 2 No.lu, Zemin Katta 3 No.lu “Magaza” nitelikli, 1. Normal Katta 4 ve 5 No.lu, 2. Normal
Katta 6 ve 7 No.lu, 3. Normal Katta 8 ve 9 No.lu “Blro” nitelikli 9 adet bagimsiz bolimin pazar degeri
ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan sinirlama getirilmemistir. ici gorilemeyen bagimsiz bélimlerin projesine gore
degerlendirilmesi istenmistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme galismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tGizerinden
gergeklestiriimektedir.
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3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkullere, Dolmabahce Caddesi, Dolmabahge Sarayi 6ninden batiya
hareketle, BJK Dolmabahce Stadyumu cevresinden yaklasik 1,4 km. mesafede yer almakta olup,
otomobille 5 dakikada ulasilabilmektedir.

Stadyumu gecildikten hemen sonra soIda tinelin yanindaki
Dolmabahgce Gazhane Caddesi'nde “U” donisu ile glneye
devam edilerek solda kalan stadyum hizasinda Prof. Dr. Bedri
Karafakioglu Caddesi gecilerek sagdaki inénii Caddesi’nde
- yaklasik 180 m. sonra yol saga déndiigiinde sagda kalan ITU
Makine Fakiiltesi Binasi sonunda yolun solundaki 2. Bina
konumundaki 36 dis kapi no.lu binada konu gayrimenkullere
ulasihr.

Binanin karsisinda ITU Giimiissuyu Kampiisii bulunmaktadir.
Caddede devam edildiginde yaklasik 450 m. sonra Taksim
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3.1.2. Parsel Bilgileri
5 Ada 7 Parsel (Enlem: 41° 2'12.64"K Boylam: 28°59'29.76"D Google Earth)

I istanbul
iice Beyoglu
Mahalle/Koy Omeravni
Mahalle No 28593
Ada 5
Parsel 7
Tapu Alani 560,63
Nitelik Uc Bodrum Zemin Alti Normal Kath Kargir Is Hani
Mevkii Inont Caddesi
Zemin Tip Kat Mlkiyet
Pafta ar
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Bolim Adet Tip Alan (m2)
Kat Malkiyet 15 Yapi 546.35
Kat Nitelik BB No
2. BK Magaza 1
1. BK Magaza 2
ZK Magaza 3
1. NK Buro 4
1. NK Buro 5
2. NK Biro 6
2. NK Biro 7
3. NK Buro 8
3. NK Buro 9
4. NK Buro 10
4. NK Buaro 11
5. NK Daire 12
5. NK Daire 13
6. NK Daire 14
6. NK Daire 15
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3.1.3. Tapu Kayitlari

Zemin Tipi KatMulkiyeti

Ada/Parsel 5/7

AT Yiizélcimii (m2) | 560,63

il/ilge/Mahalle ISTANBUL / BEYOGLU
Mahalle/Mevkii OMERAVNI / INONU CADDESI
Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Uc Bodrum Zemin Altt Normal Katli Kargir is Hani

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (TAM)

Tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayitli iken
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi Isleminden.

Edinme Sebebi

Taginmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik | Kat B.B. No. | ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye
21377339 14/1341 Magaza 2. Bodrum Kat 1 248/4000 14.01.2020/ 590
21242265 14/1342 Magaza 1. Bodrum Kat 2 416/4000 14.01.2020/ 590
21242266 14/1343 Magaza Zemin Kat 3 416/4000 14.01.2020 /590
21377340 14/1344 Biro 1. Kat 4 240/4000 14.01.2020/ 590
21377341 14/1345 Buro 1. Kat 5 240/4000 14.01.2020/ 590
21377342 14/1346 Buro 2. Kat 6 240/4000 14.01.2020/ 590
21377343 14/1347 Buro 2. Kat 7 240/4000 14.01.2020/ 590
21377344 14/1348 Biro 3.Kat 8 240/4000 14.01.2020/ 590
21377345 14/1349 Biro 3. Kat 9 240/4000 14.01.2020 /590

Tapu ornekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki ortak kayitlar bulunmaktadir.
Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/1)
Edinme Sebebi : Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :14.01.2020 /590

Beyanlar Hanesinde:

= Yonetim Plani : 15/07/1987 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yénetim Plani ve Kat Miilkiyetine Cevrilme beyanlari bulunmakta,
tasinmazlarinin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve
rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.
UAVT Adres Kodu

1 No.lu B.B. / 36 Kapi1 / 2577104058 - 36A Kapi / 1310883747
2 No.lu B.B. / 2576804062

3 No.lu B.B. / 2575904095

4 No.lu B.B. / 2575604109

5 No.lu B.B. / 2575304114

6 No.lu B.B. / 2575004128

7 No.lu B.B. / 2574704132

8 No.lu B.B. / 2574404147

9 No.lu B.B. / 2574104150
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Q@ ISTANBUL / BEYOGLU / OMER AVNI MAHALLESI / INONU (Cadde) / 36 - Mesken - Bina Ana Giris - Bilinmeyen

cimigsuyu

!‘w @ims ﬁﬁw

Numarataj Bilgileri
Kimlik No. Ada Parsel Pafta Fosta Kod Numarataj Tiph St Adi Apariman/Bick Adi g Kapi Familk Mo i¢ Kapi Kullamm Amac! Tip Durum
270098932 5 T - Bina Ana Girig - - 36 2577104058 1 Ofis ve 'I;iyeri Gzel Bilinmeyen
270008932 5 T - Bina Ana Girig - - 36 2576804062 2 Ofis ve igyeri Ozel  Bilinmeyen
270098932 5 T - Bina Ana Girig - - 36 2575904095 3 Ofis ve 'I;iyeri Gzel Bilinmeyen
270098932 5 T - Bina Ana Girig - - 36 2575604109 4 Ofis ve 'Igyeri Ozel  Bilinmeyen
270098932 5 7 - Bina Ana Girig - - 36 2575304114 5 Ofis ve 'Igyeri Ozel  Bilinmeyen
270098932 5 T - Bina Ana Girig - - 36 2575004128 6 Ofis ve 'Igyen' Ozel  Bilinmeyen
270008932 & 7 - Bina Ana Girig - - 36 2574704132 7 Ofis ve igyeri Ozel  Bilinmeyen
270098932 5 7 - Bina Ana Girig - - 36 2574104150 9 Ofis ve igyeri Ozel  Bilinmeyen
684406739 5 7 - Bajimsiz Ana Girig - - 36A 1310883747 - Ofis ve 'I;yen' Ozel Bilinmeyen
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’ nden miisteri tarafindan alinan 03.12.2024 tarihli yazili
imar durumu ve tarafimiza sifahi olarak verilen bilgiye gore, rapor konusu tasinmazlarinin yer aldigi 5
ada 7 no.lu parsel;

21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar
Plani”nda H= 21,50 m. irtifali Bitisik Nizam “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” alaninda kalmaktadir.
Parselin eski eser komsulugundan dolayi Koruma Boélge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar
uygulamasi yapilacaktir.

E-imar belgesinde parselin indnii Caddesi ve Diimen Sokagl cephelerinde az miktarda yola terki
goriinmektedir.

T.C.
A BE\’QGT_U BELEDIYE BASKANLIGI
m-:j:;’: Imar ve $ehircilik Miidiirl{igi
EElLIIifIﬁ
Say :E-R5296374-000-162593 03.12.2024

Konu : Imar Durumau (5 Ada, 7 Parsel)
Saym SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 5.
(Esentepe Mh, Biiyiikdere Cd. Metrocity No:171A/176 SISLIAST)

llgi $ 190112024 tarih ve 48531 sayil dilekgemiz.

B Beyoglu, Omer Avni Mahallesi, 5 ada, 7 parsel sayils yer, 21.12,2010 tasdik tarihli, 1/1000
Olgekli Beyoflu Kentsel 5it Alam Koruma Amagh Uygulama Tmar Flaminda, H:21,50 m irtifaly, bitisik
nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret{ THT) alaninda kalmaktadur,

Parselin korunmasi gerekli killtiir varhig olarak tescilli eser kemsulugundan dolayl Koruma
Bolge Kurulundan almacak karar dogrultusunda imar uygulamast yapulacaktir,

Bilgilerinizi rica ederim.

~ Hasan AKYTLDIZ
Tmar ve Schircilik Midori

Bu bega, glvanli alekirond imza ile imzatanmigir,

Dogrularma Kodu: coollabl-ThE-<4380-8af1-Bbe53a08c443 Dragralamn Linki: hitpse/fanaw. turkive pov ticisleii-beledivessbys
Addnz Faikulu Mah. Mesntiyes Cad, Moo 121 32820 Heyoglu Bilzi igin: Senia Mur GROKLT  [a]
Telelon Mos (213)444 01 60 Falks Nee {212]251 60 26 Memur :

caPostu: beyaglaheledivesi@ha i keptr Intenier Adresi: Latpismw bayoghu. kel ir Telefon Mo -
Eoup Adres: beyoglubeledivesivighsll kspur
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imar Plani (Belediye)

STANISUL TEKNIK
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E-imar (Belediye)

T.C.
~ BEYOGLU BELEDIYESI
Imar ve Sehircilik Midiragd

isim -
Adres :
iigi:

Bu belge bilgilendirme amaghdir. Higbir resmi iglem

Tarih: 7122024

Sira :

igin kullamlamaz.

T T T

SNE T
"""r-{ﬂEPI(E;-

iirirlikteki imar Plan Bina vOksekligi 1] KAKS -
Kat Adedi - TAKS -
Adi HORUMA AMACLI PLAN : e
Bina Derinkgi 1] Cephs -
Tasdik Tarihi On Bahge Mesafesi - ffraz Sarti Alam —
Olgzk 1:800 *Yan Bahge Mesafesi e Derindik B
Mzhallesi OMERAVNI MAH. #rka Bahge Mesafesi — Emsal o
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Diimen Sokaktan Zemin Kat

\

2 ve 3 No’lu Magaza nitelikli bagimsiz bolimlerin kullanim alanlarinda kot farki bulunmaktadir.

2 no.lu Bagimsiz Boliimiin devami 2. Bodrum Katta yer almakta olup 2. Bodrum Katta da kademelenme
(kot farki) bulunmaktadir. Kiraci tarafindan kullanilan arka kisim -2.04 kotunda iken, banka subesi
tarafindan kullanilan 6n bolimi -3.34 kotunda olup i¢ merdiven baglantisi bulunmaktadir.

3 no.lu Bagimsiz Bolim{in girisleri -0.07 ve -0.54 iken farkl kiraci tarafindan kullanilan arka kismi -0.91
kotundadir. Merdiven hizasindan bélinmdistdr.

2 ve 3 B.B. No.lu Magazalarin indnii Caddesi tarafindan kalan kisimlar 2 kat olarak banka subesi
kullanimindadir.

2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bolim kullanimlarina yonelik Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
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Degerleme Konusu 5-6-7-8 ve 9 No.lu Biiro Nitelikli Bagimsiz Boliimler

1. NK (4-5), 2. NK (6-7), 3. NK (8 ve 9) ve 4. Normal Kat Plani

1.NK, 2. NK ve 3. NK’ta yer alan ofislerden, 4, 6 ve 8 no.lular indnii Caddesine, 5, 7 ve 9 no.lular Diimen
Sokak cephelidir. Yapinin bitisik nizam olmasi nedeniyle ofisler tek cephelidir.

4. NK’ta yer alan 10 ve 11 No.lu ofisler degerleme kapsami disindadir.

Ofisler kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

J
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar 14.01.2020 tarih 590 yevmiye ile tizel kisiliklerin unvan
degisikligi edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolg

Y -
A _

enin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Yakin gevresi agirlikli olarak zemin katlar ticaret, normal katlar konut niteliklidir. Boélge kentsel sit
alanindadir. Taksim Meydani, ITU Kampist, BJK inénii Stadyumu, Kabatas iskelesi yakin
konumdadir.

Degerleme konusu parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amacli Uygulama imar Plani”nda “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” alaninda, Bitisik
Nizam, H (Yencok)= 21,50 m. irtifali yapilanma kosullarindadir. Parselin eski eser komsulugundan
dolayi Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

3.5. Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Beyoglu Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.

3.6. Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsiigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7.

3.8.

3.9.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

= 29.03.1984 tarih Temel Ruhsati.

02.06.1986 — 1/21 Yapi izin Belgesi. (Temel Usti
Ruhsati)

26.03.1984 tarihli Mimari Proje.
©19.03.1987 tarihli Réleve Projesi.

04.05.2019 tarihli 5145417 numarali Yapi Kayit Belgesi
(2 ve 3 no.lu bagimsiz béliimlerin birlestiriimesiyle ilgili) bulunmaktadir.

Dosyasinda Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmamakla birlikte misteriden temin edilen
19.03.1987 tarih 3099-22/8-987 No.lu “2981 Sayili Yasa Kapsamindaki Yapinin “Ruhsat ve Yapi
Kullanma izni Birlikte” verilen Yapi Ruhsati ve Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir (Roleve
Projesi tizerinde “2981 Sayili Yasaya Gére Ruhsat ve skan Verildi” kasesi bulunmaktadir.)

Yapi Ruhsati / Yapi Kullanma izin Belgesi, Yapi Kayit Belgesi bulunmasi ve Kat Miilkiyeti kurulmus
olmasi dikkate alinarak yasal gerekliligi olan belgelerin mevcudiyeti kabul edilmistir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

29.01.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan 6nce yapilmistir.
Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin

ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat mulkiyetli yapida 9 adet bagimsiz boliimiin pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.
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3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz igin E sinifinda,

M2234A1593591 sayili enerji verimlilik sertifikasi diizenlenmistir.

29.09.2020 tarih,

Proje Uavt Ruhsat Tadilat Proje Proje Bina Adi il ilge Tipoloji Toplam Karbon Gegerlilik

No Kod/No Tarihi Tarihi Tarihi Durumu Simif Simif Tarihi

600009 17999200/ 17.02.1984 29.02.2020 09.03.2020 Otomatik Tumsahan ISTANBUL ~ BEYOGLU Apartman E 09.03.2030
270098932 Onaylandi  Apartmani
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Tipi:

ingaat Ruhsat Tarihi:
Tadilat Tarihi:
Toplarm Alan:
‘Ada/Parsel/Pafta:
UAVT Bina No:

Adi:
Adresi:

pTR ENERJIi KIMLIK BELGESI

Sahibinin Adi Soyadi: Tumgahan Apartmant

ENERJI PERFORMANSI
Yiksek

Apartman

17.02.1984 Verilis Tarihi: 9.03.2020
29022020 Gegerlilik Tarihi: 9.03.2030
567813 Performans Sinfi E
5/7/87 Emisyon Simifi: E
270098932

Tumgahan Apartmani

OMER AVNI MAH. INONO CAD. NO: 36 BEYOGLU/ISTANBUL

SERA GAZI EMISYONU
ORAN

* YENILENEBILIR ENERJI KULLANIM
ORANI

o EEED
P C o 3

| o1 D 100-119

FE w5 JX 20

F 140-174

ricms. 3

Yiiksek

poloerin___________ [ Belge Dizenkeyenn

I MNumarasi:

M2234A1563591 I Ach Soyadi: HASAN ERDOGAN

Verilig Tarihi:

Son Gegerlilik Tarihi:
iptal Edilen EKB No:

Firmasi: HASAN ERDOGAN

9.03.2020
9.03.2030
Sertifika No: ATLASLT-06-0169

Imza:
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

KARADENIZ

GATALCA ARNAVUTKOY

MARMARA DENizI

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki

yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyiige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGiSiMi (TUIK verilerinden ¢alisiimistir)

yil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64 729 501 65603 160 66 401 851 67 187 251 68010215 68860539 69729967 70586256 71517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nifus Sayisi 873 659 798 691 785 400 822 964 850 324 869 428 856 289 930 844 1044 212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17%
Yil 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Niifus 75627384 76667864 77695904 78741053 79814871 80810525 82003882 83154997 | 83614362 | 64 680 273 | 85279 553 | 85372 377
Artan Nifus Sayisi 903 115 1040 480 1028 040 1045 149 1073818 995 654 1193 357 1151 115 459 365 1065911 599 280 92 824
Degisim Orani 1,2086%  1,3758%  1,3409%  1,3452%  1,3637%  1,2475%  1,4767%  1,4037% | 0,5524% | 1,2748% | 0,7077% | 0,1088%
Oransal Degisim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 1,38% -8,53% 18,38% 494% | -60,65% |A30,77% | -4a,49% | -84,62%

TURKIYE NUFUS DEGiSiM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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0,0000%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 N

I Degisim Oram1,3497 1,21751,1828 1,2249 1,2503 1,2626 1,2280 1,3187 1,4601/1,6010 1,3582 1,2086 1,3758 1,3409 1,3452 1,36371,2475 1,4767 1,4037 0,5524 1,2748 0,7077 0,1088
e Oransal Degisim -8,80% -2,85% 3,56%  2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17|-11,01 13,83% -2,54% 0,32%  1,38% -8,53% 18,38% -4,94% -60,65 130,77 -44,49 -84,62

BN Degisim Oranl  =—QOransal Degisim
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istanbul ili
istanbul, Turkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL iLi ALAN BILGILERI
turizm, egitim acgisindan en blyik sehri e 3562.71 o 1898.12
olmasinin yaninda Avrupa ve Asya AVRUPA YA 3474.06 | [ sotoAR
kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan AVRUPA YAKAS | P 1 T RNAGLUYARRSI | pgc0
bir 6zellige de sahiptir. istanbul 1li Toplam Alani : 5461 km® '
Yiizélglimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde GOL, BARAJ VE BENTLER | | GOL, BARAJ VE BENTLER

kilometrekareye 2981 kisi diismektedir.

istanbul, 81 ilden 6nemli él¢lide cektigi
nifusla Turkiye’'nin kaltlir mozayigidir.

2010 Avrupa Kaltir Baskenti, tarihi 300 bin
yil dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara  :2oocean
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim

ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanl Tirklerine baskentlik etmis, Turkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumustur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'i bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
ulkenin de ilk UGniversitesidir. Mizeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini gekmektedir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
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/N
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TEKIRDAG

Istanbul Bogazi
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ISARETLER K g
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ISTANBUL NUFUSU: 15.655.9

ISTANBUL NUFUSU
PLAKA iLADI
34 ISTANBUL

ISTANBUL Niifusn Yillara Gire Grafigi

Yillara Gére Nifus Grafigi

16,000,000

14,000,000

12,000,000

TOPLAM NUFUS

15.655.924

2023

[ ]
e

ERKEK NUFUSU
7.806.787

1
- . 2 ]
ONCEKI YILA GORE !
AZALIS ORANI %-1.61 !
AZALIS MIKTART 252,027 !
"

a

KADIN NUFUSU
7.840.137

ISTANBUL Niifusu Cinsiyete Gére Grafigi

NUFUS: 15,655,924

iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

istanbul ligeleri

iice Sira  Skor Kademe ilge

Sigli 1 6,959 1 | Bayrampasa
Besiktas 3 55940 1 | Kagithane
Kadikay 4 4910 1 | Kucokgekmece
Bakirkiy 5 4,465 1 ]  Gungoren
Fatih 7 4226 1 ]  Buyikcekmece
Atasehir g 3545 1 |  Evopsutan
Basaksehir 10 3468 1 . Adalar
Beyoglu 12 3394 1 | Beykez
Umraniye 13 3364 1 . Avcilar

Sarnyer 14 3,249 1 . Gaziosmanpasa
Uskadar 16 3,045 1 [l Cekmekoy
Tuzla 19 2730 1 ]  Esenler
Maltepe 20 2,885 1 | s
Beylikdaza 23 2503 1 . Sancakteps
Pendik 24 2,485 1 . Sultangazi
Esenyurt 26 2479 1 . Arnavutkoy
Bahcelievier 28 2423 1 . Catalca
Zeytinburnu 29 2382 1 . Sile

Bagcilar 33 2346 1 . Sultanbeyli
Kartal 35 2321 1 Il

Sira

36

38

39

50

51

54

55

61

@6

85

a6

90

94

95

161

167

168

176

183

Skor
2,266
2174
2,161
1,920
1,891
1,839
1,822
1,732
1,640
1,460
1,450
1,354
1,312
1,275
0,816
0,771
0,761
0,698

0,684

Kademe

(18]
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ilce bazli Sosyo Ekonomik
Gelismislik  siralamasinda
Beyoglu llgesi;  Tirkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 3,394 Skor
ile 1. Kademe 12., istanbul
ilceleri siralamasinda 1.
Kademede 8. sirada yer
almaktadir.
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Beyoglu ilgesi

Guniimizde kiltir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilgesi, Bizans déneminde yerlesim alani olmayan,
bag ve bahgelerle kapli bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizansllar buraya ‘karsi yaka’ anlamina gelen ‘Pera’
adini vermislerdir. imparator Jistinyen GALATA’da sonradan birgok bina yaptirdigindan buraya “Jistinyana” da
denilmektedir. Tirkler ise Pera’yl ‘Beyoglu’ seklinde adlandirip daha genis bir alani kastetmislerdir.

Ticari amagla istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans’in i¢ karisikliklarindan istifade ederek Galata’y
surlarla gevirmis ve buglnkii Galata Kulesini 13. ylzyilda insa etmislerdir. Ayni yiizyillda Cenevizli tliccarlarin
yonetimine verilen Galata ylzyillar boyunca ticaretteki Gnemini korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda
istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki istanbul’'un gesitli yerlerine yerlestirdi. 1461
yilinda Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul’a getirildi.
Bunlardan Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios Misliiman olunca Tinel civarina yerlestirildi.

Bundan sonra bu yére beyin oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya basland.

istanbul’un alinmasindan 60 yil sonra Tophane’den Kasimpasa’ya kadar olan sahalar yavas yavas Tirklerle
dolmaya basladi. 2. Sultan Beyazid bugtinki Tiinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmalimescid”i yaptirdi.
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray i¢ ogullarinin okumalari igin bugiinkii GALATASARAY da ibrahim
Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi. Onceleri Yabanci elcilikler
ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENi AHMET Devletinin yikilmasi (izerine ispanya’dan istanbul’a gég
eden Araplar, Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. NiGfusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar
olmustur.

Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugtinki Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda Galata’da bulunan
surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanli imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare

ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilge olmustur.
ONCEKI YILA GORE
ATZALIS ORANI %03.24
AZATLIS MIKTART  7.331

Beyoglu nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina goére %3,24 (7.331 kisi) azaldigi gorilmektedir.
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ISTANBUL BEYOGLU NUFUSU DETAY

Bagh Olunan i1 Ad: ISTANBUL Tlce Merkez Kadmm Niifusu 106.207
Toplam Niifus 218.589 Belde ve Kiyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 112.382 Belde ve Kiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadin Niifusu 106.207 Belde ve Kiyler Kadn Niifusu 0
ilce Merkez Niifusu 218.589 Ticeye bagh Kiy Sayis1 ]
ilce Merkez ErkekNiifusu 112.382 Tlceye bagh Mahalle Sayisi 45

Yillara Gore Nufus Grafigi
260,000

& 8““-@——*

240,000 W1 2023

220,000 ~e

200,000

@ Erkek Kadin

Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.
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Beyoglu Yapi Analizleri (iBB Deprem Analizleri)

— %1 TUNEL KALIP
ELiK %ol
—— %9 0/20.13 287 Adet A;os:P
14 2.343 Adet 35 Adet ‘ l—g-a Adet
PREFABRIK 1

%2(2.03 -1
det

YIGMA
*— %33.84

9.304 Adel

Beyoglu ilcesi

Kat Sayisina Gore
Bina Dagilimlan

Beyoglu licesi

Yapim Yilina Gére
Bina Dagilimlan

Beyoglu licesi
Yapim Tirlerine Gére
Bina Dagihimlan

BETONARME
%64

17.383 Adet

[W] 1-4 ARASI KATLI BINALAR (| 5-8 ARASI KATLI BINALAR

Depremsellik
ilce Adi Koy Adi Mahalle Adi Risk Bélgesi
BEYOGLU MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-OMER AVNi 2

DASK risk bolgesine gére Omeravni Mahallesi, 2. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.

Omeravni Mahallesi

! . - . . . ONCEKI YILA GORE i
; ISTANBUL BEYOGLU OMER AVNi MAHALLESI szas ot o |
: NUFUSU: 1.985 AZALISMIKTARI 132 !
OMER AVNI Mahallesi Genel Bilgileri
Bagh Olunan i1 Ad: ISTANBUL Toplam Niifusu 1.985
Bagh Olunan Tlce Ads BEYOGLU Erkek Niifusu 050
Bagh Olunan Beledive Adx BEYOGLU Kadin Niifusu 1.035

Bagh Olunan Beledivenin Niteligi BUYUKSEHIR ILCE

ISTANBUL BEYOGLU OMER AVNI MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKI ERI

Yillara Gére Nufus Grafigi
2,400

2,200 2023

NUFUS: 1,985

2,000 »

1,800

AR I T N TR  W |
S TETETSTS S S S S S FF ® Erkek @ Kadin
~@- NUFUS

Omeravni Mahallesi, 2023 niifusuyla Beyoglu 45 mahallesi arasinda 25. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.
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N BEYOGLU OMER AVNI
MAHALLESI EGIMLI ARAZI
\ @\ o UZERINDE YER ALIP, ORGANIK
= . KENTSEL DOKUNUN HAKIM
OLDUGU BIR BOLGEDEDIR. |
AYRICA, MAHALLENIN KIVI iLE
ILISKISI BULUNMAKTADIR.

NUFUS: 2060 Kisi
i S KONUT ALANI: 3,6 Ha
TICARET ALANI: 44 Ha

TOPLAM ALAN: 23,7Ha

iz LEJAND YOGUNLUK: 225 ki/ha
5 / Tarihi Yapdar
Kaynak: IBB 7 Gocat Araan YAPI ADEDI: 393 Adet

Mahalle 17. asirda bu mahallede bir Camii yaptiran Reis-iil Kiittab Omer Avni Efendi'nin adini tasiyor.

Ayaspasa mahallesinin resmi adidir. Findikli semtin bir kismi Omeravni mahallesindedir. (Findikl semtin
diger kismi Pirtelas mahallesindedir.)

4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon 6nceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir goriinim
sergilemistir. Isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin siirpriz faiz artirimi
ile gok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden surecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
segim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.

Yilin ikinci ceyreginde yillik ve geyreklik bazda biiylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi lclinci ¢ceyrekte devam etmis ve diger talep ve lretim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinciu ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda yizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dists stireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari i¢in sirasiyla ylizde 44, ylizde 21 ve ylizde 12 olarak
glncellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giglenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.
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1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon tzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gii¢clendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna goére farklilagtiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirimi ile ¢ok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siiregte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD seg¢im sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki giicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin Gzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gére, 2024 yili son c¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki disist destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet (iretimi ¢ceyreklik bazda azalmistir. Uglincii ceyrekte azalig gsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda ylkselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.
Uglincli ceyrege iliskin anket gostergeleri ve yiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
Ontmuzdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci ceyreginde ylzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirl artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yiksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorliinimini strdlirmektedir.
Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincl ceyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatinmlarinin agirhgr azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhg
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde cikislar gézlenmistir.
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Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butcesi 1074,0 milyar TL bltce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni dénemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandirilmis bltce agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigl tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin iizerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu gériinimi Gglinci ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar ylksek bir artis gostermistir.

Yilin Gglincli geyreginde alkollii igecek ve thtin Grinleri fiyatlar ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biliylik olglide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorulerinin Uzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Gi¢lincl ceyreginde kiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar giiclenmistir.

Endeks | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

TUFE %| 9,65 | 8,39 (10,06 | 653 | 6,40 | 1045 | 6,16 7,40 8,17 | 881 8,53 | 11,92 | 20,30 | 11,84 | 14,60 | 36,08 | 6427 |64,77 |42,91

YIUFE %| 11,58 | 5,94 8,11 | 593 | 887 |13.33 | 245 6,97 6,36 | 571 9,94 11547 | 33,64 7,36 | 25,15 | 79,89 | 97,72 | 44,22 | 28,01

TUFE ve YiUFE YILLARA GORE DEGiSiM ORANLARI (2006-Kasim 2024)
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— =TUFE 9,65 8,39 10,06 6,53 6,40 10,45 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,82 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27 64,77 42,91
— —YilFE 11,58 5,94 8,11 5,93 8,87 13,33 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72 44,22 28,01
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Tiiketici fiyat endeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)

Aylik degisim (%)
Monthly rate of change (%)
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim Aralik  Yillik
January February March April May June July  August September October November December Annual
2005 055 002 010 057 085 ! 042 772
2006 075 022 034 085 -044 023 965
2007 Iﬁ 043 024 073 0,02 022 839
2008 080 129 -0,36 0,58 041 10,08
2009 029 -034 1,10 002 064 011 025 053 6,53
2010 058 060 -03 056 048 -0,30
2011 041 073 042 087 -1.43 041
2012 056 056 041 -021 090 023
2013 0,30 0,66 042 0,15 0.76 0.31
2014 3 0,40 0,31 045
2015 0,7 056 -0,51 0,09
2016 002 -004 058 047 m
2017 081 102 131 045 027 0,15
2018 1,02 0,73 0,99 1,87 1,62 261 0,55
2019 1,08 0,16/ 1,03 095 003
2020 035 057 085 136 113 0.58
2021 091 108 0,89 1,94 1,80
2022 481 546 725 298 495 2,37 1,46 ,
2023 315 229 2339 004 392 475 343 328
2024 453 316 318 337 164 323 247 297 2,88 2,24
Yurt igi Gretici fiyat endeksi ve degisim orani, Kasim 2024
Domestic producer price index and rate of change, November 2024
[2003=100]
¥il Ocak Subat Mart Mizan Mayis  Hariran Temmuz  Afustos Eylil Ekim Kazim Arali Fillik
Year Jan, Feb March M dune I Augpst Sep. Oot. Nov. Des  Annusl
2008 045 029 012 11,58
2007 -0 1:!- 0,15 5,04
2008 d 8,11
2009 5,93
2010 8.87
2011 1333
2012 245
2013 .97
2014 6,36
2018
2016
2017
2018
2018
2020
2021
2022
2024 1.98 1.38 184 168 137 129 066 28,01
Sektorlere ve maliyet gruplarina gére ingsaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2015=100]  [CPA Ver 2.1]
F a“ 41.00.1 41002
Ikamet amach olmayan
Ingaat Binalar Ikamet amach binalar binalar
il Ay Toplam Oran Malzeme Oran  lgcilik Oran Toplam Iscilik___ Toplam Oran Oran  lgcilik Oran  Toplam Iscinik
2018 12 100,60 99.34 103,62 10115 100,19 103.40 101.23 100.27 103.35 100.93 9995 103.57
2016 12 11890 18.19% 137 1447% 131,36 26.77% 118,52 113,02 131.40 11852 17.08% 1277 1247 13139 27.13% 118,54 11375 13146
2017 12 138,14 16.18% 136,38 19.94% 142,35 8.37% 137.28 135.26 142,02 136.77 1540% 134.48 19.25% 141.90 8.00% 138.90 137.60 14243
2018 12 173,87 2565% 176,22 2021% 167,19  17.45% 17333 176,12 166.78 17255 26.16% 175,25 30.32% 16653 17.36% 17576 17874 167.70
2019 12 19226 10.76% 18491 403% 20990 2555% 192 .47 185,13 200.65 19223 11.41% 184,55 531% 20041 2575% 19325 18686 21052
2020 12 240,38 2502% 241,02 30.34% 238,74 13.74% 240.76 24155 2380 23927 24.47% 239.57 29.81% 23861 13.94% 24543 24744 23097
2021 12 403,16 67.74% 447,74 — 296,07 2401% 40178 44690 296.22 39696 6590% 442,30 - 29542 2381% 41697 46062 29012
2022 12 719,28 78.40% 787,69  7593% 554,85 716.43 784890 55628 70873 78.54% 778.25| 7596% 55306 740,66 80467 567.87
2023 12 120341 67.31% 121509 5426% 117536 119225 1198.69 117719 118285 66.90% 1188.13 S5267T% 117103 122184 1230.18 119932
2024 09 1580,65 31.35% 149843  2332% 177816 51.20% 157153 1486.52 1770.44 1562.78 32.12% 147450 24,10% 176046 50.33% 1599.09 1522.34 1806.30
TOIK, ingast Maliyet Endeksi, Eyiol 2024
TurkStat. Construction Cost Index. September 2024
IKAMET AMAGLI BINALAR MALZEME VE iSGCiLIK ENDEKS DEGISIM ORANLARI
1 #0.00%
s
H 20.00%
2 2
2 o 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
—Malzeme 12,47% 19,25% 30,32% 5,31% 29,81% 84,62% 75,96% 52,67% 24,10%
—lggilik 27,13% 8,00% 17,36% 25,75% 13,94% 23,81% 87,21% 111,74% 50,33%
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek H

Grafik 3: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endelsleri  Grafik 4: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) (Geyreklik % Degisim) (¥illk % Degisim)

W Nominal (DFE) B Reel (DFE)

2024 il Geuned geyreginde Tarkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gare yuzde 6,8 oraninda artan TGFE, bir Gneeki DFE (Nominal) OFE (Nominal) 180
yilin ayru ceyregine gare nominal olarak ylizde 44,1 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 6,5 oraninda azalmigtir.
Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)
AL Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis 30
Oy Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
—J'\ (TGFE) (DFE) (OFE)
25
i 1585 1596 1528 -20
“ i (%44.1) (%45.2) (¥638.4) 20 1|2|3[4 1|2‘3|4 i|2|3|4 1[2]3|4 1|2|3
2020 2021 2022 2023 2024
Lok " 1451 146,1 1422 = . ol (OFE
T — (9632,0) (%33.2) (%285) 15 WHaominal (OFE) W Reel (OFE i
1702 1763 1529 10 o
(9655,6) (%61,6) (38,6 100
5 &0
i 1581 156,0 170.7
sy (3644.8) (3643,8) (%50,9) 20
T 0 20
* Parantez igindeki dederler yillik yiizde degjisimleri gostermektedir :|2|aia 1]2|3]4 1|2E3‘4 I|2|3|4 1{213 1!2|3|4 ||2|3‘4 ;|2|3|4 1|2|3|4 ||2E3
2020 201 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) ‘Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
Tiirkiye genelinde, 2024 yili iigiincii geyreginde bir tnceki ceyrege gtire yiizde 6,5 oraninda artan Dilkkan Fiyat
- — Ceyreklik (Naminal) ox Endeksi, bir anceki yilin ay geyredine gore nominal olarak yizde 45,2 oraninda artmig, reel olarak ise yuzde 5,8
30 oraninda azalmigtic. Ayri ¢eyrekte, bir 8nceki ceyrege gére yizde 8,5 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir dnceki
160 25 yilin aymi ceyregine gare nominal olarak yiizde 38,4 oraninda artmig, reel olarak ise yiizde 10,2 oraninda azalmstir
20
140 18 Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Bityiik il
;0 (tillik % Dedisim)
120 o
— Istanbul =———rAnkara Lzmir
sl LLala[i LI L] 2ls o
100 Ug biiyiik ildeki geligmeler
2020 2021 2022 2023 2024 160

degerlendirildiginde, istanbul, Ankara

a0 WYillk (Nominal)  @Yillk (Reef) M0 e lzmirin ticari qayrimenkul fiyat
180
120 endeksleri, 2024 yih tgiincd

0 140 100 ceyreginde bir anceki geyrege gare,
100 80 srasyla yizde 55,81 ve 8,2

40 &0 oranlaninda artig gostermistir. Endeks
60

20 40 degerleri bir aneeki yilin ayni
20 _/:1'-—"'" 20 ceyredine gare, Istanbul. Ankara ve

0 20 0 izmir'de sirasiyla yiizde 32,0, 55,6 ve

xlzlsla w|2|3|4112|3|4 1|2i3|4112|3 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2H41|2‘5I4 1‘213 1[2!3[4 1[2[3[4 1[2[3[4 1[2[3[4 1[2[3 44,8 oranlarinda artsg géstermistir,
2020 2021 2022 2023 | 2024 2020 201 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024

4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Degerleme konusu magaza/biiro nitelikli bagimsiz béliimlerin yer aldigi yapi; istanbul ili, Beyoglu
ilcesi, Omeravni Mahallesi, inénii Caddesi iizerinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu
560,63 m2 yizolgimli 5 ada 7 parsel “UC BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL KATLI KARGIR iS HANI”
vasifli olup, Gizerinde 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 normal kattan ibaret bina bulunmaktadir.
3. Bodrum Katta; Siginak, Su Deposu, Kazan Dairesi, Ortak Alanlar,
2. Bodrum Katta; 1 B.B. No.lu Magaza, Kapici Odasi, Mutfak, binaya ait ortak alanlar,
1. Bodrum Katta; Giris Hol(, 2 B.B. no.lu bagimsiz béliime ait magaza,
Zemin Katta; 2-3 B.B. no.lu magazalar,

. Normal Katta; 4 ve 5 B.B. no.lu birolar,

. Normal Katta; 6 ve 7 B.B. no.lu birolar,

. Normal Katta; 8 ve 9 B.B. no.lu biirolar,

. Normal Katta; 10 ve 11 B.B. no.lu biirolar,

. Normal Katta; 12 ve 13 B.B. no.lu daireler,

. Normal Katta; 14 ve 15 B.B. no.lu daireler bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu bina B.A.K tarzda, dis cepheleri mantolama Uzeri boyalidir. i¢ kisimlarin
iscilik ve malzeme kalitesi 1. Siniftir.

Ofis, Konut ve Magaza girisleri 1. Bodrum Kattan (kuzey y®niinden) inénii Caddesinden
saglanmaktadir.

2 ve 3 No.lu B.B. girisleri zemin kat seviyesindendir. Ofis katlari icin 2, konut katlari igin 1 adet
olmak Uzere 3 asansor bulunmaktadir. Alt ve Ust yapisi tamamlanmis, her tirli belediye
hizmetinden yararlanmaktadir.

5145417 Basvuru Numarali, 04.05.2019 Dlizenleme Tarihli, RD4UATNE Belge No.lu, 2 ve 3 No.lu
Bagimsiz Boliimler igin birlikte 951 m? alan icin diizenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
2.ve 3. Bodrum Kat, Zemin Kat, 1., 2. ve 3. Normal Katlarda yer alan tim bagimsiz bélimler Seker
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. mulkiyetindedir. 2 ve 3 No.lu B.B.’ler icin birlikte 951 m? Yapi
Kayit Belgesi bulunmasi nedeniyle birlikte degerlendirilmistir.

Degerlemeye konusu tasinmazlarin kat bazli alan detaylari tablodadir.

KAT ALAN (m2)
2. Bodrum Kat 412,00
1. Bodrum Kat 951.00
Zemin Kat

1. Normal Kat 497,00
2. Normal Kat 497,00
3. Normal Kat 497,00
TOPLAM 2.854,00

2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bdlimler icin birlikte 951 m? icin Yapi Kayit Belgesi bulundugu yukarida
belirtilmistir.

Her 2 bagimsiz bolim fiili olarak birlikte kismen banka subesi olarak kullaniimaktadir. Her 2
bagimsiz bolimuin arka kisimlari ise ayri olarak farkh kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.
Asagidaki agiklamalari kat planina gore yapilmistir.

(1) Bagimsiz B6liim No.lu Magaza

Binanin 2. Bodrum Katinda konumlu, hali hazirda bos durumda ve depo, kazan dairesi, jenerator
odasi amagh kullaniimakta olup yaklasik 412 m? brit alanhdir. Zemin seramik kaplama, duvarlari
ve tavan boyali durumdadir.

(2) Bagimsiz Boliim No.lu Magaza

Tapu kaydinda 1. Bodrum Katta yer almakla birlikte, kat planinda kismen zemin katta, diger kismi
1. Bodrum katin tamaminda yer almaktadir. Zemin kattan 1. Bodrum Kata merdivenle yarim kat
inilmekte, 1. Bodrum Katta da kadem bulunmakta olup, merdivenle yarim kat 6n cephe yoniinde
inilmektedir. Boliinme tarafinda yaklasik 30 m? zemini yiikseltilmis Midur Odasi yapilmistir.
Banka subesi olarak kullanilan kisim, 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bolimlerin zemin kat alanlari ile 2
No.lu bagimsiz Bolimiin 2. Bodrum kat 6n cephe bolimudiir.
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2 No.lu Bagimsiz Bolim 2 Bodrum bolimi banka subesinin deposu amagli kullanilmaktadir.
Tasinmaz tapu ve projesine gore magaza boliminden ibaret olup yaklasik 571 m? brit alanhdir.
Banka kullaniminda olan boliim; 2 Oda, Koridor, Arsiv, Kasa ve WC hacimlerinden ibaret, baska
firma kullaniminda olan bolim Oda, Ofis ve WC hacimlerinden ibarettir. Banka bolimu zeminleri;
seramik kaplama, duvarlari ve tavanlari boyali durumda, diger b6lim zeminleri; laminant parke
kaplama, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavan ve spot aydinlatmalidir.

Not; tasinmaz projesinde 1. Bodrum ve Zemin Katta yer almakta olup, tapu kaydinda 1. Bodrum

Katta yer almaktadir.

(3) Bagimsiz Bolim No.lu Magaza

Binanin Zemin Katinda konumlu olup hali hazirda 6n cephe bolimi 2 No.lu Bagimsiz Bolimle
birlikte banka subesi amach kullanilmaktadir. Tasinmaz projesine gore magaza boliminden
ibaret olup yaklasik 380 m? brut alanhdir. Arka bolim kademeli olup, kademe hizasindan
boélinmis olarak arka bolumu farkh firma tarafindan kiralik olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazin zeminleri; seramik kaplama, duvarlari saten boyali, tavanlari asma tavan ve spot
aydinlatmalidir.

(4) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro

1. Normal Katta, bina girisine gore 6n, asansor ¢ikisina gore sol tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Biro ve Bay-Bayan WC hacimlerinden ibaret olup yaklasik 262 m? briit alanhdir.
Tasinmazin igi gorilememis olup kiracisinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

(5) Bagimsiz B6liim No.lu Biiro

1. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor cikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Biro ve Bay-Bayan WC hacimlerinden ibaret olup yaklasik 235 m? brit alanhdir.
Tasinmazin igi gérilememis olup yerinde dis poliklinigi amacl kullanildigi bilgisi edinilmistir.

(6) Bagimsiz B6liim No.lu Biiro

2. Normal Katta, bina girisine goére On, asansor cikisina gore sol tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Biro ve Bay-Bayan WC hacimlerinden ibaret olup yaklasik 262 m? briit alanhdir.
Tasinmazin igi gérilememis olup kiracisinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

(7) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro

2. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor cikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Biiro ve Bay-Bayan WC ibaret olup yaklasik 235 m? brit alanhidir.

Tasinmazin igi goriilememis ve bos durumda oldugu bilgisi edinilmistir.

(8) Bagimsiz Béliim No.lu Biiro

3. Normal Katta, bina girisine gore 6n, asansor cikisina gore sol tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Biro, Ofis ve Temizlik Odasi hacimlerinden ibaret olup yaklasik 262 m? brit
alanhdir. Tasinmazin ici gortilememis ve bos durumda oldugu bilgisi edinilmistir.

(9) Bagimsiz B6liim No.lu Biiro

3. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor cikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Bliro ve Bay-Bayan WC ibaret olup yaklasik 235 m? briit alanhidir. Tasinmazin igi
gorilememis ve bos durumda oldugu bilgisi edinilmistir.
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4.5.

4.6.

4.7.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUGLU

v’ Hareketliligin yiksek oldugu
Caddesine cepheli olmasi.

v Ulasimin kolay olmasi.

v’ Prestijli lokasyonda, Taksim Meydani’na

indn

ZAYIF

v’ Yeni deprem ydnetmeliginden énce yapilmis
olmasi.

v/ Yapi vyasinin ilerlemis olmasi (40 il),

ekonomik 6mrinin sonuna yaklasmis olmasi.

yakin olmasi.

v’ Sosyal, kiltirel ve egitim alanlarina
yakin olmasi.

FIRSAT
v' GALATAPORT
getirecegi ofis ihtiyacl.

TEHDIT

projesinin bélgeye | v Ekonomik konjonktirdeki olumsuzluklara

bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

v' Gundemde olan Marmara depremi.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Magaza nitelikli 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bélimlerin i¢ kullaniminda proje harici hususlar bulunmakla
birlikte Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir. Ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin iglerinde ihtiyaca
yonelik diizenlemeler yapilmak birlikte basit tadilat niteliginde degerlendirilmistir.

Aciklamalar 4.4.'te yapilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Magaza nitelikli 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bolimlerin i¢ kullaniminda proje harici hususlar bulunmakla
birlikte Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir. Ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin iclerinde ihtiyaca
yonelik dizenlemeler yapilmak birlikte basit tadilat niteliginde olduklari yeniden ruhsat
alinmasini gerektirmeyecegi degerlendirilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélim hali hazirda bostur. 2 ve 3 bagimsiz
bolim numarali tasinmazlar kismen banka subesi ve kismen ofis olarak kullaniimaktadir. Normal
katlarda 4, 5, 6, 7, 8, 9 bagimsiz bolim numaral, “biro” nitelikli tasinmazlar ise kiracilari
tarafindan isyeri olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

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

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.
Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira siliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin ytikiamluliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimlGlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérulen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem géormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayir da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en gicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) onemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
¢arpanlari yer alir.

Finansal arag degerlemesi igin genelde kullanilan birgok karsilagtirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi oOlcltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farkhlasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklagimi / Karsilastinilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Dilkkan (Magaza) Emsalleri
Emsal 1 PLATIN Team / 0532 633 13 35

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Bodrum + Zemin
Katinda konumlu, 30 m? Bodrum, 150 m? Zemin Katindan ibaret toplam 180 m? alanh isyeri vasifli
tasinmaz 36.000.000-TL bedelle satiliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 150 m?, Bodrum Kat:
(30/3) m?= 10 m? (Toplam: 160 m?), Bodrum Kat, Zemin Katina 1/3 oraninda indirgenmistir). Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi ylksektir.

Emsal 2 REMAX Joker / 0533 332 76 12

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lzerinde yer alan binanin Bodrum + Zemin+
Asma Katinda konumlu, 240 m? Bodrum, 270 m? Zemin, 240 m? Asma Katindan ibaret toplam 750 m?
alanh isyeri vasifl tasinmaz 75.500.000-TL bedelle satiliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 270
m?2, Bodrum Kat: (240/3) m2= 80 m?, Asma Kat: (240/2) m?= 120 m? (Toplam: 470 m?), Bodrum Kat, Zemin
Katina 1/3, Asma Kat 1/2 oraninda indirgenmistir). Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
kiyasla serefiyesi dusiktar.

Emsal 3 CIHANGIR Gayrimenkul / 0532 201 44 98

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan binanin Zemin Katinda

konumlu, 250 m? alanh isyeri vasifli tasinmaz 57.500.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Emsal 4 REMAX Hane 2 / 0532 503 94 41

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan binanin Zemin Katinda
konumlu, 400 m? alanh isyeri vasifli tasinmaz 80.000.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi ylksektir.

Emsal 5 TURYAP Beyoglu / 0532 322 21 59

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan Bodrum + Zemin Katinda
konumlu, 22 m? Bodrum, 40 m? Zemin Katindan ibaret toplam 62 m? alanh isyeri vasifli tasinmaz
9.500.000-TL bedelle satiliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 40 m2, Bodrum Kat: (22/3) m?= 7
m? (Toplam: 47 m?), Bodrum Kat, Zemin Katina 1/3 oraninda indirgenmistir). Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi dustktar.

Emsal 6 Sahibinden / 0541 553 86 18

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin Katinda
konumlu, 40 m? alanli isyeri vasifl tasinmaz 10.000.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal Bilgileri

Emsal Fiyat Kabul . .
No Mahalle Kat (1) Briit m2 llan No. Tarih Satisa Sunan lletisim
1 Glimiussuyu B+ZK 36.000.000 160 1194535217 | 30.11.2024 | Platin Team (532) 633-1335
2 | GiUmugsuyu B+ZK+Asma | 75.500.000 470 | 1174131472 | 30.11.2024 | RemaxJoker (533)332-7612
3 | Cihangir ZK 57.500.000 250 | 1164647381 | 10.11.2024 | Cihangir Gayrimenkul | (532)459-2540
4 Piirtelas Hasan ZK 80.000.000 400 1156878680 | 30.11.2024 | Remax Hane 2 (532) 503-9441
5 | PirtelagHasan | ZK 9.500.000 47 | 1192434979 | 21.11.2024 | Turyap Beyoglu (532) 322-2159
6 Cihangir ZK 10.000.000 40 1209651424 | 08.11.2024 | Sahibinden (541) 553-8618
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Satilik Ofis Emsalleri

Emsal 1 KONUT Realty /053 130 16 95

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, cadde Uzerinde yer alan binanin 4. Katinda
konumlu, 5+1 tip, 180 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 19.500.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 2 N-JOY Emlak / 0532 495 16 50

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede, cadde lzerinde yer alan binanin 1. Katinda
konumlu, 3+1 tip, 90 m? alanh ofis vasifli tasinmaz 9.000.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi distiktr.

Emsal 3 N-JOY Emlak / 0532 495 16 50

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede, cadde lzerinde yer alan binanin 2. Katinda
konumlu, 5+2 tip, 300 m?2 alanh ofis vasifli tasinmaz 42.000.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Emsal 4 KEREM Gayrimenkul/0542 792 80 40

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, cadde Uzerinde yer alan binanin 3. Katinda
konumlu, 8 odali, 240 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 36.500.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Emsal 5 BD Emlak/0542 828 62 24

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, cadde Uzerinde yer alan binanin 2. Katinda

konumlu, 3+1 tip, 140 m? alanh ofis vasifli tasinmaz 22.000.000-TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan
degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Ofis Emsal Bilgileri

Emsal Fiyat Kabul . .
No Mahalle Kat (T Briit m2 llan No. Tarih Satiga Sunan lletisim
1 Gilimiissuyu 4.NK | 19.500.000 180 | 1212563103 |30.11.2024| Konut Realty (532) 130-1695
2 Cihangir 1.NK 9.000.000 90 | 1212148739 |19.11.2024 | N-loy Emlak (532) 495-1650
3 Kocatepe 2.NK |42.000.000 300 | 1191555294 |19.11.2024| N-Joy Emlak (532) 495-1650
4 Katip M.Celebi 3.NK | 36.500.000 240 | 1201209537 |02.12.2024| Kerem Gayrimenkul | (542) 792-8040
5 Sehit Muhtar 2.NK |22.000.000 140 | 1127760404 |22.11.2024 | BD Emlak (542) 828-6224

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Satilik Diikkan (Magaza) Kroki
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Satilik Ofis Kroki
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger

Varsayimlar
Emsal Fiyat Kabul Pazarlik | Pazarhkh Alan Konum Diizeltilmis
No Mahalle Kat () Briit m2 TL/m2 Orani TL/m2 | Dizeltme | Kullanim Birim Fiyat
1 Gumusgsuyu B+ZK 36.000.000 160 225.000 -5,00% 213.750 0,00% 10,00% 235.125
2 GlUmisgsuyu B+ZK+Asma 75.500.000 470 160.638 -5,00% 152.606 3,00% 10,00% 172.445
3 Cihangir ZK 57.500.000 250 230.000 -5,00% 218.500 0,00% -5,00% 207.575
4 Pirtelas Hasan ZK 80.000.000 400 200.000 -5,00% 190.000 3,00% -3,00% 190.000
5 Plrtelas Hasan ZK 9.500.000 47 202.128 -5,00% 192.021 -10,00% 5,00% 182.420
6 Cihangir ZK 10.000.000 40 250.000 -5,00% 237.500 -10,00% 0,00% 213.750
Ortalama TL/m2 211.294 200.730 200.219

1-2 No.lu emsalin Bodrum Kat alanlari Zemin Katina 1/3 oraninda, 2 No.lu emsalin Asma Kat alani Zemin Katina
1/2 oraninda indirgenerek tabloya yansitilmistir.

Diikkan (magaza) emsalleri, miimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkanlar arasindan
secilmistir. Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu birim fiyatlari 200.219 TL/m? bulunmus, Cadde
cephesi icin ortalama 200.000 TL/m? kabul edilmistir.

Diger katlarin konum kullanima oransal birim degerleri 5.1.5. deger belirleme bdliminde agiklanmistir.

Satilik Ofis Uyumlastirma Tablosu

Emsal Ayhik Kabul Pazarhk | Pazarhikh Alan Konum Diizeltilmig
No | Mahalle Kat Kira (TL) |Briit m2 TL/m2 Orani TL/m2 | Diizeltme Kullanim | Birim Fiyat

1 GlUmiussuyu 4.NK 19.500.000 180 | 108.333 -5,00% 102.917 -3,00% 5,00% 104.975

2 Cihangir 1.NK 9.000.000 90 | 100.000 -5,00% 95.000 -5,00% 5,00% 95.000

3 Kocatepe 2.NK 42.000.000 300 | 140.000 -5,00% 133.000 0,00% -5,00% 126.350

4 Katip M.Celebi | 3.NK 36.500.000 240 | 152.083 -5,00% 144.479 0,00% -5,00% 137.255

5 Sehit Muhtar 2.NK 22.000.000 140 | 157.143 -5,00% 149.286 0,00% -10,00% 134.357

Ortalama TL/m2 131.512 124.936 119.587

Ofis emsalleri, mimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli ofisler arasindan segilmistir.
Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu birim fiyatlari 119.587 TL/m? bulunmus, arka cephede kalan
5,7 ve 9 B.B. No.lu ofisler icin anlamli bogaz gériisii olmadigindan 120.000 TL/m?, inénii Caddesi cepheli
4, 6 ve 8 B.B. No.lu ofisler igin goriinurlik dikkate alinarak yaklasik %10 fazlasi ile 130.000 TL/m?2 kabul
edilmistir.
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5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

Satilik diikkan emsal ¢alismasi sonucu, zemin kat brit alana gére ortalama birim fiyat 200.000 TL/m?
kabul edilmistir. Diger bagimsiz bolimlerin degerleri kiyasen belirlenmistir.

1 No.lu Bagimsiz Boliim

Tapuda magaza nitelikli olmakla birlikte fiili olarak depo niteliklidir. Yerinde de teknik mahal olarak

kullanilmaktadir. Ancak arka cephede yola ¢ikis olmasi dikkate alinarak Zemin Kata gére 1/3 oran kabuli
ile 66.667 TL/m? deger takdir edilmistir.

2 No.lu Bagimsiz Boliim (Kismen 1. Bodrum Katta kismen Zemin Katta yer almaktadir)
1. Bodrum Kat Alani Zemin Kat Alani

Magaza 2
Magaza 3
oo

Magaza 1

Em Magaza 3

Magaza 2 oy

Banka Subesi

o Kot
Girig Holil

Magaza 2 Banka Subesi

2 No.lu Bagimsiz Bolimiin 1. Bodrum Kat alani yarim kat kademeli olarak 2 bélimden olusmaktadir.
Sekilde “1” ile gosterilen b6liim -2.04 kotunda olup farkli firma tarafindan kiralik olarak kullaniimaktadir.
Arka cephede 1. Kat durumundadir. Bu bolim yaklasik 235 m? olup Zemin Katin 1/2’s, ile 100.000 TL/m?
deger takdir edilmistir.

J
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Sekilde “2” ile gosterilen boliim -3.34 kotunda yer almakta olup, dogal 1sik ve havalandirmasi
bulunmamaktadir. Banka subesinin deposu olarak kullaniimakta olup (yaklasik 226 m?) soldaki sekilde
“1” ile gosterilen bdlimin %50'si (Zemin katin 1/4’0) orani ile 50.000 TL/m? deger takdir edilmistir.
Sagdaki sekilde “3” ile gésterilen, 2 No.lu Bagimsiz Bolimin zemin kat alani yaklasik 110 m? olup
200.000 TL/m? deger takdir edilmistir.

3 No.lu Bagimsiz Boliim (Zemin Katta yer almakla birlikte arka béliimle kot farki bulunmaktadir)

Yukarida “1” ile gosterilen bélum yaklasik 301 m? olup farkli firma tarafindan kiralik olarak
kullanilmaktadir. “2” ile gdsterilen béliim ise indni Caddesi cepheli olup yaklasik 80 m? alanli ve 2 No.lu
Bagimsiz Bolim yol cephesi ile birlikte banka subesi olarak kullaniimaktadir.

“2” ile gosterilen béliim icin 200.000 TL/m?, “1” ile gosterilen béliim icin %60 oranla 120.000 TL/m?
deger takdir edilmistir.

Ofis Nitelikli 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 No.lu Bagimsiz Boliimler.

5, 7 ve 9 B.B. No.lu ofisler icin anlamli bogaz gériisii olmadigindan 120.000 TL/m?, inénii Caddesi cepheli
4, 6 ve 8 B.B. No.lu ofisler i¢cin gortnurlik dikkate alinarak yaklasik %10 fazlasi ile 130.000 TL/m? kabul

edilmigtir.
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5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

Yukarida yer alan agiklamalar dogrultusunda, bagimsiz boélim bazli degerler tabloda gosterilmistir.

B.B.No | Proje Kat Nitelik B&lim “m® | B.B.~m’ TL/m® Deger (TL) | B.B. Degeri (TL)

1 2. Bodrum Kat Magaza 412,00 412,00 66.667 27.470.000 27.470.000
Zemin Kat Magaza (Sube) 110,00 200.000 22.000.000

2 1. Bodrum Kat Magaza 235,00 571,00 100.000 23.500.000 56.800.000
1. Bodrum Kat Magaza (Sube Depo) 226,00 50.000 11.300.000

3 ZeminKat On Magaza (Sube) 80,00 381,00 200.000 16.000.000 52.120.000
Zemin Kat Arka Magaza 301,00 120.000 36.120.000

4 1. NK Biro 262,00 262,00 130.000 34.060.000 34.060.000

5 1. NK Biro 235,00 235,00 120.000 28.200.000 28.200.000

6 2.NK Biro 262,00 262,00 130.000 34.060.000 34.060.000

7 2.NK Biro 235,00 235,00 120.000 28.200.000 28.200.000

8 3. NK Biro 262,00 262,00 130.000 34.060.000 34.060.000

9 3. NK Biro 235,00 235,00 120.000 28.200.000 28.200.000

9Bagimsiz Boliim Toplam 2.855,00 | 2.855,00 323.170.000 323.170.000

9 Bagimsiz Boliim igin toplam 323.170.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

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

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida yer alan
bagimsiz boliimler olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

Yap! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar igerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Beyoglu, Omeravni Mah. 5 Ada 7 Parsel 2024-SGY0-0035

girisim 1,2,3,4,5,6,7,8ve 9 No.lu Bagimsiz Bélimler Sayfa 53/ 84

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Bagimsiz boliim ozellikleri nedeniyle uygun kapitalizasyona esas emsal bulunamadigindan
gelir yaklasimi uygulanmamastir.

Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullaniilmamustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar
Kullaniilmamustir.
indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.
Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan icerecek
Sekilde)
Kullanilmamistir.
Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)
Emsal Agiklama Kiralik Diikkan
Emsal 1 CENTURY Forever / 0534 063 33 15
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede, cadde lzerinde yer alan Bodrum + Zemin
+ Asma Katinda konumlu, 160 m? Zemin, 150 m? Asma, 50 m? Bodrum Katindan ibaret toplam
360 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz, aylik 250.000-TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis
hali Zemin Kat: 160 m?2, Bodrum Kat: (50/3) m?= 15 m?, Asma Kat: (150/2) m2= 75 m?, (Toplam:
250 m?). Asma Kat 1/2, Bodrum Kat 1/3 oraninda Zemin Katina indirgenmistir). Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yliksektir.
Emsal 2 TUNCSAN Gayrimenkul / 0555 524 34 34
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu 100 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz aylk 120.000-TL bedelle kiraliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yliksektir.
Emsal 3 Sahibinden / 0533 388 63 28
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde Uzerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu 40 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz ayhk 50.000-TL bedelle kiraliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yliksektir.
Emsal 4 YILDIZ Emlak / 0506 255 09 20
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lzerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu 27 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz ayhk 43.000-TL bedelle kiraliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yliksektir.
Emsal 5 BOZUYUK Emlak / 0506 899 30 68
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde lizerinde yer alan Bodrum + Zemin
+ Asma Katinda konumlu, 180 m? Zemin, 120 m? Bodrum, 100 m? Asma Katindan ibaret toplam
400 m? alanl isyeri vasifli tasinmaz, aylik 375.000-TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis
hali Zemin Kat: 180 m?, Bodrum Kat: (120/3) m?= 40 m?, Asma Kat: (100/2) m?= 50 m?, (Toplam:
270 m?). Asma Kat 1/2, Bodrum Kat 1/3 oraninda Zemin Katina indirgenmistir). Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yliksektir.
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Kiralik Dukkan Emsalleri

Emsal Aylik Kira Kabul . . . Lo
No Mabhalle Kat (TL) |Briit m2 llan No. Tarih Kiraya Veren lletisim
1 Gumugsuyu B+ZK+Asma 250.000 250 1186864063 | 22.11.2024 | Century 21 Forever (534) 063-3315
2 Sehit Muhtar ZK 120.000 100 1173069341 | 26.11.2024 | Tungsan Gayrimenkul (555) 524-3434
3 Katip Mustafa | ZK 50.000 40 1186678587 | 29.11.2024 | Sahibinden (533) 388-6328
4 Sehit Muhtar ZK 43,000 27 1214683357 | 02.12.2024 | Yildiz Emlak (506) 255-0920
5 Hacimimi B+ZK+Asma 375.000 270 1195442231 | 28.11.2024 | My Proje Gayrimenkul | (532)715-2655

o n - o
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Kiralik Diikkdan Emsal Uyumlastirma Tablosu

Kiralik Dukkan Kroki
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Emsal Ayhk Kabul Pazarlik | Pazarlikh Alan Konum | Diizeltilmis
No | Mahalle Kat Kira (TL) |Britm2 | TL/m2 Orani TL/m2 | Diizeltme Kullanim | Birim Fiyat

1 GlUmigsuyu B+ZK+Asma | 250.000 250 1.000 | -10,00% 900 0,05% -15,00% 765

2 Sehit Muhtar ZK 120.000 100 1.200 | -10,00% 1.080 -4,98% -20,00% 810

3 Katip Mustafa ZK 50.000 40 1.250 | -10,00% 1.125 -6,99% -15,00% 878

4 Sehit Muhtar ZK 43.000 27 1.593 | -10,00% 1.433 -7,43% -25,00% 969

5 Hacimimi B+ZK+Asma | 375.000 270 1.389 | -10,00% 1.250 0,72% -35,00% 822

Ortalama TL/m2 1.286 1.158 849

1-6 No.lu emsalin Bodrum Kat alanlari Zemin Katina 1/3 oraninda, Asma Kat alanlariu Zemin Katina 1/2
oraninda indirgenerek tabloya yansitilmistir.

Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu aylk kira birim fiyatlar 849 TL/m? bulunmus, 850 TL/m?

kabul edilmistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri
Emsal 1 COLDWELL Banker / 0544 308 07 72

2. Kat, sokak cephesinde yer alan, 235 m? alanlh degerleme konusu tasinmaz aylik 95.000-TL bedelle
kiraliktir.

Emsal 2 FiRST Plan Gayrimenkul / 0530 783 37 20

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan binanin
6. Katinda konumlu, 4+1 tip, 200 m? alanli ofis vasifli tasinmaz aylik 110.000-TL bedelle kiraliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Emsal 3 CEMIL iPEK Gayrimenkul / 0532 381 96 45

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan binanin
4. Katinda konumlu, 2+1 tip, 120 m? alanl ofis vasifli tasinmaz aylik 62.000-TL bedelle kiraliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi yiksektir.

Emsal 4 KONUT Realty / 0532 130 16 95

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan binanin
4. Katinda konumlu, 2+1 tip, 90 m? alanh ofis vasifli tasinmaz aylik 38.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5 KONUT Realty / 0532 516 36 90

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu indni Caddesinde yer alan binanin 2. Katinda konumlu, 140
m? alanli ofis vasifli tasinmaz aylik 85.000-TL bedelle kiraliktir (Deniz manzarasi bulunmasi sebebiyle
serefiyesi yliksektir).

Kiralik Ofis Emsal Bilgileri

Emsal Mabhalle Kat Aylik Kira Kabul ilan No Tarih Kira iletisi
No () |Britm2 : ya Veren lletigim
1 Omer Avni 2.NK 95.000 235 | 1206986618 | 25.11.2024 | Coldwell Banker (544) 308-0772
2 Giimiigsuyu 6.NK | 110.000 200 | 1214873191 | 03.12.2024| First Plan Gayrimenkul (555) 524-3434
3 | Gimissuyu | 4NK| 62.000 120 | 1180717480 | 06.11.2024 | Cemil ipek Gayrimenkul | (532) 381-9645
4 Gilimissuyu 2.NK 38.000 90 | 1203345445 | 13.11.2024| Konut Realty (532) 130-1695
5 Omer Avni 1.NK 85.000 140 | 1212733787 | 22.11.2024| Konut Realty (532) 516-3690

Kiralik Ofis Kroki

= 5 .
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Kiralik Ofis Emsal Uyumlastirma Tablosu

Emsal Ayhk Kabul Pazarlik | Pazarhkh Alan Konum | Diizeltilmis
No | Mahalle Kat Kira (TL) |Briit m2 TL/m2 Orani TL/m2 | Diizeltme Kullanim | Birim Fiyat

1 Omer Avni 2.NK 95.000 235 404 -5,00% 384 -0,86% 0,00% 381

2 Gumussuyu 6.NK 110.000 200 550 -5,00% 523 -1,97% -15,00% 434

3 Gumissuyu 4.NK 62.000 120 517 -5,00% 491 -4,52% -10,00% 420

4 Gumussuyu 2.NK 38.000 90 422 -5,00% 401 -5,47% 0,00% 379

5 Omer Avni 1.NK 85.000 140 607 -5,00% 577 -3,88% -10,00% 497

ORTALAMA TL/m2 500 475 422

Ofis emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli ofisler arasindan
secilmistir. Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu aylik kira birim fiyatlar 422 TL/m?
bulunmus, 420 TL/m? kabul edilmistir.

5,7 ve 9 B.B. No.lu ofisler igin anlamli bogaz gériisii olmadigindan 420 TL/m?, inénii Caddesi cepheli 4, 6
ve 8 B.B. No.lu ofisler icin gorunirlik dikkate alinarak yaklasik %10 fazlasi ile 460 TL/m? kabul edilmistir.

Ayhk Pazar Kiralan

Kiralik diikkdan emsal calismasi sonucu, briit alana gore zemin kat (sube) ortalama kira birim
fiyat 850 TL/m? bulunmus, diger boélimler icin pazar degeri calismasinda belirlenen bolim bazh

oranlar uygulanmistir.

Kiralik ofis emsal ¢alismasi sonucu briit alana gore ortalama kira birim fiyat 420 TL/m?-ay kabul
edilmistir.

inénii Caddesi’ne cepheli 4, 6 ve 8 B.B. no.lu ofisler icin emsal ortalamasi lizerinden yaklasik
%10 artisla 460 TL/m?, Dimen Sokak cepheli 5-7 ve 9 no.lu bagimsiz bélimler igin anlaml bogaz
gorist olmadigindan 420 TL/m? degeri kabul edilmistir.

Buna gore belirlenen boliim ve bagimsiz béliim bazh aylik pazar kiralari tabloda gésterilmistir.

B.B.No | Proje Kat Nitelik Bslim “m’ | B.B.“m’ TL.-‘m!"(-i;: TS;: BLal:::;E:::::

1 2. Bodrum Kat Magaza 412,00 412,00 283 117.000 118.000
Zemin Kat Magaza (Sube) 110,00 850 94.000

2 1. Bodrum Kat Magaza 235,00 571,00 283 67.000 200.000
1. Bodrum Kat Magaza (Sube Depo) 226,00 170 38.000

3 ZeminKat On Magaza (Sube) 80,00 381,00 850 68.000 223.000
ZeminKat Arka Magaza 301,00 510 154.000

4 1. NK Biro 262,00 262,00 460 121.000 120.000

5 1. NK Biro 235,00 235,00 420 99.000 100.000

6 2.NK Biro 262,00 262,00 460 121.000 120.000

7 2.NK Biro 235,00 235,00 420 99.000 100.000

8 3.NK Biro 262,00 262,00 460 121.000 120.000

9 3.NK Biro 235,00 235,00 420 99.000 100.000

9 Bagimsiz Boliim Toplam 2.855,00 | 2.855,00 1.198.000 1.200.000

9 Bagimsiz Boliim icin toplam kira 1.200.000 TL/Ay takdir edilmistir.

5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.
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5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.

En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamustir.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu magaza ve biro nitelikli gayrimenkuller kira getirili niteliktedir.

Ancak, farkh serefiyeli konum ve kullanimlara (Zemin Kat, Bodrum Kat) ve cephelere sahip
oldugundan, ayrica kendi icinde bélimler halinde kullanildigindan her biri igin uygun 6rnek veri
bulunamamasi, genel ortalamaya gore bir direkt kapitalizasyon ¢alismasi yapilmasinin hatali
sonuglar verecegi degerlendirilerek, direkt kapitalizasyon ¢alismasi yapilmamustir.

Calismada kullanilan Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmis ve degeri
gercgekgi yansittigl kanaatine varilmistir.

5.1.5.'te yapilan ¢alisma ile 9 Bagimsiz Boliim i¢in toplam Pazar Degeri;

323.170.000 TL takdir edilmistir.

5.4.1.'te yapilan calisma ile 9 Bagimsiz Boliim igin toplam pazar kirasi;

1.200.000 TL/Ay takdir edilmistir.

Boliim ve Bagimsiz Bolim Bazh Takdir Edilen Pazar Degerleri ve Pazar Kiralari Tabloda
gosterilmistir.

B.B. : o Bolim B.B. Bolim Takdir Edilen | Boliim Kira Takdir Edilen

No | Proelat Nitelik “m? | ~m? | Degeri(TL) | B.B.Degeri(TL) TL/Ay | B.B.Kira TL/Ay

1 2. BodrumKat | Magaza 412,00 412,00 | 27.470.000 27.470.000 117.000 118.000
Zemin Kat Magaza (Sube) 110,00 22.000.000 94.000

2 1. BodrumKat | Magaza 235,00 571,00 | 23.500.000 56.800.000 67.000 200.000
1. Bodrum Kat Magaza (Sube Depo) | 226,00 11.300.000 38.000

3 ZeminKatOn Magaza (Sube) 80,00 381,00 16.000.000 52.120.000 68.000 222.000
ZeminKatArka | Magaza 301,00 36.120.000 154.000

4 1. NK Buro 262,00 262,00 | 34.060.000 34.060.000 121.000 120.000

5 1. NK Buro 235,00 235,00 | 28.200.000 28.200.000 99.000 100.000

6 2. NK Buro 262,00 262,00 | 34.060.000 34.060.000 121.000 120.000

7 2. NK Buro 235,00 235,00 | 28.200.000 28.200.000 99.000 100.000

8 3. NK Buro 262,00 262,00 | 34.060.000 34.060.000 121.000 120.000

9 3. NK Buro 235,00 235,00 | 28.200.000 28.200.000 99.000 100.000

9 Bagimsiz Bolim Toplam 2.855,00 |2.855,00 |323.170.000 323.170.000 | 1.198.000 1.200.000

Not: Bagimsiz Boliimler birlestirildiginden boliim bazh degerler bilgi icin gosterilmistir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Dosyasinda Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmamakla birlikte misteriden temin edilen
19.03.1987 tarih 3099-22/8-987 No.lu “2981 Sayili Yasa Kapsamindaki Yapinin “Ruhsat ve Yapli
Kullanma izni Birlikte” verilen Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir (Réleve
Projesi Uizerinde “2981 Sayili Yasaya Gére Ruhsat ve iskan Verildi” kasesi bulunmaktadir.)

Yapi Ruhsati/ Yapi Kullanma izin Belgesi, Yapi Kayit Belgesi bulunmasi ve Kat Miilkiyeti kurulmus
olmasi dikkate alinarak yasal gerekliligi olan belgelerin mevcudiyeti kabul edilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
TAKBIS kayitlar 3.1.4."te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu ofisler, 1987 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle Gst hakk belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Teblidi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu magaza/ofis (Ticari) nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili
kullanim sekilleri birbiriyle uyumludur.
2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimlerin uyumsuzluklarina yonelik Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

Ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin icinde ihtiyac dahilinde, hafif malzeme ile basit tadilat
niteliginde ic mahaller olusturuldugu gorilmustar.
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Planli Alanlar Imar Yonetmeligi MADDE 4 — Tammlar béliimiinde

i) Basit tamir ve tadil: Yapilarda esaslh tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi, bagimsiz boliimiin
dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisini degistirmeyen, derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk
dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahge duvari, duvar
kaplamalari, baca, sagak, ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil islemlerini,
MADDE 59 — Yapt ruhsat: gerekmeyen ingai faaliyetler

(1) Basit tamir ve tadiller, balkonlarda yapilan a¢ilir kapanir katlanir cam panel uygulamalari, korkuluk,
pergola, ¢ardak/kameriye ve benzerlerinin yapimi ile bolme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari,
baca, sacak, ¢ati ve benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisimi ruhsata tabi degildir. (Ek ciimle:RG-
25/2/2022-31761) Ayrica i¢c mekdnlarin tasarimina dair i¢c mekan projesi degisikligi ile tastyici sistemi
ve yangin giivenligini etkilemeyen mahal listesi degisiklikleri de ruhsata tabi degildir.

Yukaridaki agiklamalar kapsaminda, bagimsiz bolimler iginde hafif malzeme ile olusturulan ig
mahallerin basit tadilat niteliginde oldugu, ruhsata tabi olmadigi degerlendirilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda
“yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, nitelikli tadilat icin Yapi1 Kayit Belgesi
bulunmasi, Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmasi ve Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi dikkate
alinarak GYO portfoyiinde “Ticari Bagimsiz Bolim” olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi
kanaatine varilmistir.
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7.2.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 4.1.4."te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz bélimler {izerinde
devri ve degeri etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimlerin uyumsuzluklarina yonelik Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
Ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin iginde ihtiyag dahilinde, hafif malzeme ile basit tadilat
niteliginde i¢ mahaller olusturulmasi basit tadilat niteliginde degerlendirilmistir.

Yapi Kayit Belgeli 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimlerin bolinerek ve/veya birlikte kullanimlarina
iliskin agiklamalar ilgili bélimlerde yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, nitelikli tadilat igin Yapi Kayit Belgesi
bulunmasi, Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmasi ve Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi dikkate
alinarak GYO portfoylinde “Ticari Bagimsiz B6lim” olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi
kanaatine variimistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir. Cins tashihi yapilmasi dnerilmektedir.

Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, 1, 2 ve 3 bagimsiz b6lim no.lu
“Magaza” nitelikli, 1. Normal Katta 4 ve 5 No.lu, 2. Normal Katta 6 ve 7 No.lu, 3. Normal Katta 8
ve 9 No.lu “Biiro” nitelikli 9 adet bagimsiz bolimiin Pazar Degeri KDV Harig¢ toplam 323.170.000
TL, KDV/Stopaj haric aylik Pazar Kirasi toplam 1.200.000 TL takdir edilmistir.

B.BNo | pazar Degeri(TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)
1 27.470.000,00 118.000,00
2 56.800.000,00 200.000,00
3 52.120.000,00 222.000,00
4 34.060.000,00 120.000,00
5 28.200.000,00 100.000,00
6 34.060.000,00 120.000,00
7 28.200.000,00 100.000,00
8 34.060.000,00 120.000,00
9 28.200.000,00 100.000,00
Toplam | 323.170.000,00 1.200.000,00

Nihai olarak Toplam;

Pazar Degeri; 323.170.000,00 TL (UcyiizyirmiticMilyonYuizyetmisBinTurkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi; 1.200.000,00 TL/Ay (BirMilyonikiytizBinTurkLirasi)

Takdir edilmisgtir.
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EKLER

1. Tapu Ornekleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘webl:

rapurun KiEgpoiel

Tarih: 12-12-2024-17:05

H

Kaydi Olugturan: BARIS CAN YILDIRIMER { SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 57
Taginmaz Kimlik No: 21377345 AT Yizdlglm(m2): 560.63
ilyilge: iSTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Boliim Nitelik: Biiro
Kurum Adi: Beyoglu Bagimsiz Boliim Brit
Mahalle/Ky Ad: OMERAVNI YiizOlgimi: n
T z Bagimsiz Balurm Met
o EEE e
e Blok/Kat/Girig/BBNo: /31/9
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayrt Durum: Aktif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

Ana Taginmaz Nitelik:

UG BODRUM ZEMIM ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/2
| Beyan | YONETIM PLANI10/07/1987( Sablon: Yonetim Plarnin Belirtilmesi) |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201107 (SN:8259146) SEIS.EF‘. GAYRIMENKUL 11 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Dedigikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) p2eznE_Exu_ kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3. Yapi Kayit Belgesi
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4. imar Durumu
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5. Proje Bilgileri
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Yol kotu alti kat sayisi 3, yol kotu Uistii kat sayisi 7 olmak lizere toplam 10 kat,
3 magaza + 8 biiro + 4 daire olmak lzere toplam 15 bagimsiz bélim, 5.700 m2 insaat alani.
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Asagidaki Yapi Kullanma izin Belgesi’nin okunakli hali istenecek.
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7. Tasinmaz Fotograflari
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Banka Subesi Giris Kati
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Banka Subesi 1. Bodrum Kat Kullanim Alani
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2. Bodrum Kat 1 No.lu Bagimsiz Bolim
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3 No.lu B.B. Zemin Kat Farkl Kiraci Kullanim Alani
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
istanbul, Beyoglu, Omeravni Mah. 5 Ada 7 Parsel
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8. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
——
QSPL DSPL
Tarih : 03.01.2018 No: 407550 Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Erman ERGUN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

ASGAS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Yasin CABUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ASIAL s

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Levent HANLIOGLLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL

Z
TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3029

Sayin Erman ERGUN
[T.C. Kimlik No: 28732034718 - Lisans No: 407550 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ic) yillik mesleki
tecriibe sartini sadladiginiz tespit ediimistir

Py 7

iy Lis *f %2—'7/1,-:.&/—17
Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

Z

TDUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18,11.2018 Belge No. 2018012291

Sayin Yasin CABUK

(T.C. Kimilk No: 27374272264 - Lisans No: 405180 |}

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlanen ilke ve esaslar ¢ercevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak igin aranan & (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit eclimisti.

(o

Encan AYDOGDU
LE]

Doruk KARSI
Genel Sekreter
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
istanbul, Beyoglu, Omeravni Mah. 5 Ada 7 Parsel
1,2,3,4,5,6,7,8ve 9 No.lu Bagimsiz Bolumler

31.12.2024
2024-SGYO0-0035
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Tarih : 23.10.2018 No : 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ASBL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR

A\
R\

TDuY

0 L

¥

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarihi: 06.04,2019 Bolgo No: 2018-01,1145

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimiik No. 23063262802- Lisans No. £10944 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

Y

2 ;

7 5 eZv,wu.,,T
Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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