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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Degerleme Siiresi
5 is glind.

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
28.03.2024 / 2024-SGY0-0001

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
miulkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 7 parselde, “U¢ Bodrum Zemin Alti Normal
Kath Kargir is Hani” nitelikli, kat miilkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 1. Normal Katta 5
no.lu, 2. Normal Katta 7 No.lu, 3. Normal Katta 8 ve 9 No.lu “Ofis” nitelikli 4 adet bagimsiz bélimin
pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Omeravni Mahallesi inénii Caddesi No:36 Beyoglu / ISTANBUL
(ic Kapi No:5, 7, 8, 9)

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (5, 7, 8 ve 9 No.lu Bagimsiz Bollimler)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi
Degerleme tarihi itibariyle 7 No.lu B.B. bos durumda, 5, 8 ve 9 No.lu B.B.’ler kiracilar tarafindan
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Muidirligi’'nden alinan bilgiye gore, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi 5 ada 7 no.lu parselin;

21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama imar
Plani”ninda “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” alaninda kaldig1, yapilanma kosullarinin;

Bitisik Nizam, H (Yencgok)= 21,50 m. irtifali oldugu bilgisi edinilmistir.

Parselin eski eser komsulugundan dolayl Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Ofis” nitelikli 4 adet
bagimsiz bolime iliskin 343.000 TL/Ay KDV harig pazar kirasi takdir edilmistir.

B.B. Aylik Pazar Kirasi

No. | Niteligi m? TL usD EURO
5 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67
7 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67
8 Ofis 262,00 97.000,00 3.036,49 2.797,24
9 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67

Toplam 343.000,00 10.737,27 9.891,25

Doéviz bazh degerler bilgi amagh olup KDV dahil edilmemistir.
04.04.2024 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlari

Indicative Fxchange Rates Announced at 15:30 on 04/04/2024 by the Central Bank of Tiirkive
Biilten No: 2024/68

Déviz Kodu Birim  Daviz Cinsi Diviz Alig Déviz Satis Efektif Alig Efektif Satis
Currency Gode Unit Currency Forex Buying Forex Selling Banknote Buying Banknote Selling
WEUSD/TRY 1 ABD DOLARI 31.8396 31.8970 31.8173
EEAUD/TRY 1 AVUSTRALYA DOLARI 20.9621 21.0988 20.8656 21.2253
ESDKK/TRY 1 DANiMARKA KRONU 4.6264 4.6491 4.6232 4.6598
BIEUR/TRY 1 EURO 34.5629 34.6252 34.5387

Nihai olarak;

KDV harig pesin aylik pazar kirasi;

B.B. Pazar Kirasi

No. Nitelik (TL/Ay) Yaziile
5 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi
7 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi
8 Ofis 97.000,00 DoksanyediBinTirkLirasi
9 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi

Olmak iizere toplam 343.000,00 TL/Ay (UgylizkirkiicBinTirkLirasi) +KDV

Takdir edilmigtir.
Erman ERGUN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407550) (Lisans No: 405180) (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

04.04.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0001

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

29.03.2024

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

28.03.2024

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

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme 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 ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
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 Biiyiikcekmece / 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 Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / 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 3800

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / projegelistirme @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 ilgesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 7 parselde, “U¢ Bodrum Zemin Alti Normal Katl
Kargir is Hani” nitelikli, kat miilkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 1. Normal Katta 5 No.lu, 2.
Normal Katta 7 No.lu, 3. Normal Katta 8 ve 9 No.lu “Ofis” nitelikli 4 adet bagimsiz bolimiin pazar
kirasinin Tlrk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismalari 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 bélimiine 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,

e

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.

Kiralayan ve kiraya veren makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

Tasinmazin kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar Uzerinden
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)

) g = \'_ I ,‘.‘ P il Istanbul
) ‘ iice Beyoglu
Mahalle/Koy Omeravni
IMahalle No 28593
Ada 5
Parsel 7
Tapu Alani 560,63
Nitelik Uc Bodrum Zemin Altt Normal Kath Kargir Is Hani
Mevkii Inont Caddesi
Zemin Tip Kat Malkiyet
Pafta ar
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Béliim Adet Tip Alan (m2)
Kat Mulkiyet - 15 Yapi 546.35
Kat Nitelik BB No
2. BK Magaza 1
1. BK Magaza 2
ZK Magaza 3
1. NK Biro 4
1. NK Biiro 5
2. NK Buro 6
2. NK Biiro 7
3. NK Biiro 8
3. NK Biiro 9
4, NK Biro 10
4. NK Biro 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 Kayitlar

Zemin Tipi KatMulkiyeti

Ada/Parsel 5/7

AT Yiizdlgiim (m2) 560,63

ilfilge/Mahalle iISTANBUL / BEYOGLU

Mahalle/Mevkii OMERAVNI / iINONDU CADDESI

Kayit Durum Aktif

Ana Taginmaz Nitelik | (¢ Bodrum Zemin Alti Normal Katl Kargir is Han
Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (TAM)

Tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIMANONIM SiRKETI adina kayith iken

Edinme Sebebi . “ . - . e e .
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI adina Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi Isleminden.

Tasinmaz Kimlik No Cilt/sayfa No B.B. Nitelik | Kat B.B. No. Arsa Pay/ Payda | Edinme Tarih-Yevmiye
21377341 14/1345 BURO 1. NK 5 240/4000 14.01.2020 / 590
21377343 14/1347 BURO 2. NK 7 240/4000 14.01.2020 / 590
21377344 14/1348 BURO 3. NK 8 240/4000 14.01.2020 / 590
21377345 14/1349 BURO 3. NK 9 240/4000 14.01.2020 / 590

Tapu 6rnekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari (29.03.2024 13:46)

TAKBIS belgelerine gére gore tasinmazlar iizerinde asagidaki ortak kayitlar bulunmaktadir.
Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

Edinme Sebebi : Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :14.01.2020/590

Beyanlar Hanesinde:

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

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

UAVT Adres Kodu

5 No.lu B.B. / 2575304114
7 No.lu B.B. / 2574704132
8 No.lu B.B. / 2574404147
9 No.lu B.B. / 2574104150

TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gore, asagida drnegi yer alan yazili
imar durumunda degisiklik olmadigi, rapor konusu tasinmazlarinin yer aldig1 5 ada 7 no.lu parselin;
21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 o&lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar
Plani”ninda “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Bitisik Nizam, H (Yencok)= 21,50 m. irtifali oldugu bilgisi edinilmistir.

Parselin eski eser komsulugundan dolayi Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar
uygulamasi yapilacaktir.

Parselin inénii Caddesi ve Diimen Sokagi cephelerinde az miktarda yola terki gériinmektedir.

I.C. (- e 1_&’

BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
lmar ve Sehircilik Midirkiga

fas]

2

E
g

Sayr  : E-85296374-115.02.01-11429%4 27102023
Komu : Yazal Imar Durumu
(5 Ada, 7 Parsel)

Saym Seker Gayrsmenkul Yatmm Orakhin A. S.
Emaiyet Eviert Mh, Akarse Cd. Promesa Sitesi D Kapass Apt. Noc V51 K:11 KagshanoAST.

g 24102023 tarth ve 39899 sayh dilckgeniz

Beyogthu, Omer Avni Mahallesi, 5 ada, 7 parsel saysh yer, 21.12.2010 tasdik taribhi, 1/1000 Olgelli
Beyoglo Kentsel Sit Alany Koruma Amach Uygulama Imar Plasunda H:21 50 m irtifaly, bitigik nizam,
Turizm tHizmet+ Ticaret (THT) alasunds kalmaktader.

Parsclin cski eser komsulugundan dolay) Koruma Balge Kurulundan alinacak karar
dogrullusunda imar uygulamas: yapilacakur,

Bilgilerinizi rica ederim

Mchimet KARAASLAN
Imar ve Schircilik Mibdér

B Selpe, pivend cichioad mxea de inalsormpte

Dodastern Kod: 12GY9 )~ /W BA-IIYDIAT- FXLvyn-TaW2 14Tt Dogralime Liaki: ot feroe turd (e pare trilciefert-Selodooe ahas

Sablushs Maby Meputivet Cad. Nec 121 34420 Deyols Bgi ipee Oedom OZTORK il
Telefon Noo (212 442 00 40 Fats Noc (212051 &0 26 Raporicr

aPos Seyoshbsicdysl SRl Kon i Moo Adeou Telefon Noodds 0 16079008 &

1o W i q

Kom Adaciic heomsbs ol odsrmyivhafil bon o L
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imar Plani (Belediye)

OSTANISUL TEKNIK

E-Plan (UiP-15253)
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E-imar (Belediye)

A TC. :
TGy e
perred _ BEYOGLU BELEDIYESI E v | 900>
.",:—!-,9, Imar ve Sehircilik Madirlaga
fzm: Tarh 2042064
e S
. Bu balge bligliendirme amaghder. Higbir resmi iziem Igin kullandamaz.
I
Y Orunusasks imar Plani Bing Yiksohgi | Q0 | KAKS —
Kat Aec: TAKS -
A KORUMAAMATLI PLAN ' ' 1 |
X | Y, [ Bina Dervini | 0 | Cegre | - |
Tasak Tanhi On Bahge Mesales! - Iz San Aani -
Cigek 1.500 Yan Bahge Mesafes! - Dennik
(BRI CHMERAVNI MAM Arka Bahge Mesares . Emsal 0
CasoeSokax CUMEN S Kot ARNSCaK NoKES . M Konut Says
Fans | Ada | Parss Asan Nzam Curumu BNSIK Crt Konu! Akan
Kad3sro Ingaat $eid - Topl Ingaat Alan
87 5 7 534959 — T - ol S e R P
| | Flanca Tanssi Aan | Tunzm Hzmet Ticaret Aanian(%100)
Onay Bk lige Bekectyesinn 5 11,2010 @3 ve 56 sayh Karan e onayBnmesie
¥ Dl Blylkyehr Beledyesiven [0 tarh ve . sayh karan #e onaylanmegte
ﬁ{ldarr'q
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Degerleme Konusu 5-7-8 ve 9 No.lu Bagimsiz Béliimler

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

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 Yilhlk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar 16.01.2020 tarih 1372 yevmiye ile tuzel kisiliklerin unvan
degisikligi edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

D,
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

S

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

Degerleme konusu parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 o6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Uygulama imar Plani”ninda “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.

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

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

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

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.

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
Olmadigi Hakkinda Bilgi

2981 Sayili Yasaya Gore Ruhsat ve iskan verilmistir. 19.03.1987 — 3099- 22/8 - 987
Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

29.03.1984 tarih Temel Yapi Ruhsati.

02.06.1986 — 2/21 Yapi izin Belgesi.

26.03.1984 tarihli Mimari Proje.

19.03.1987 tarihli Roleve Projesi.
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3.8. 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 dnce yapilmistir.

3.9. 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 Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Kat mulkiyetli yapida 4 adet ofis nitelikli bagimsiz bélim pazar kirasi degerlemesidir.
3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

TURKIYE

istahbul

KARADENIZ

CATALCA ARNAVUTKOY

MARMARA DENIzI

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'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 nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'Un{
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntifus 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. Turkiye
niifusunun %18,34'iiniin 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 niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile GiimUshane 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 nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve olimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi gorilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda

kullanilan 6nemli géstergelerden 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 ¢ahsilimistir)

vil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64 729 501 65 603 160 66 401 851 67 187 251 68 010 215 68 860 539 69 729 967 70 586 256 71 517 100 72 561 312 73722988 74724 269
Artan Niifus Sayisi 873 659 798 691 785 400 822 964 850 324 869 428 856 289 930844 1044212 1161676 1001281
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%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Niifus 75627384 76667864 77695004 78741053 70814871 80810525 82003882 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan NGfusSayisi 903145 1040480 1028040 1045149 1073 818 995654 1193357 1151115 450365 | 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% -4,94% -60,65% [130,77% | -44,49% -84,62%

TURKiIYE NUFUS DEGiSiM ORANI VE ORANSAL DEGiSiM
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1 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
I Degisim Orani | 1,3497 1,2175 1,1828 1,2249 1,2503 1,2626 1,2280 1,3187 1,4601 1,6010 1,3582 1,2086 1,3758|1,3409 1,3452 1,3637 1,2475 1,4767 1,4037 0,5524 1,2748 0,7077 0,1088
= Oransal Degisim -9,80% -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

I Degisim Oranl = QOransal Degisim
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istanbul ili
istanbul, Turkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, iSTANBUL iLi ALAN BILGILERI
AVRUPA YAKAS! | | ANADOLU YAKAS! |

turizm, egitim acisindan en blyilk sehri A AL Al 3562.71 soepredlapro- 1898.12
olmasinin yaninda Avrupa ve Asya | bt

3474.06 1869.13
kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan RUPA YAK 88.65 ' ANADOLUVAKASI | 0 o
bir 6zellige de sahiptir. istanbul 1li Toplam Alani : 5461 km®

Yiizoélgtimii 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 Kiltur Bagkenti, tarihi 300 bin -
yil dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara  :eoocean
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.

KIRKLAREL! ) S; S

7

TEXIRDAG

)'-‘;., KARADENIZ

ISTANBUL ILI HARITASI § - g S
"“"“"'.'W_' e MARMARA DENIZI f .
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: . . ONCEKIYILAGORE !
i ISTANBUL NUFUSU: 15.655.924 AZALISORANI %5161 |
i AZALISMIKTARI 252027 !
ISTANBUL NUFUSU

PLAKA iLADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU

34 ISTANBUL 15.655.924 7.806.787 7.840.137

ISTANBUL Niifusn Yillara Gire Grafigi ISTANBUL Niifusu Cinsiyete Gire Grafigi

Yillara Gére Nifus Grafigi

16,000,000

2023
NUFUS: 15,655,924
14,000,000

12,000,000

"|? '19 fﬁP @ Erkek @ Kadin

iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

Istanbul ligeleri

ilge Sira  Skor Kademe ilge Sira  Skor Kademe
Sislh 1 6,950 1 ] Bayampasa 36 2266 |
Besikiag 3 580 1 | Kadthane 3 2174 |
Kadikay 4 4,510 1 | ocokoekmece 33 2161 1 B
Bakirkiiy 6 4,485 1 ]  Gingoren 50 1,920 1
Fatih T 4,226 1 . Boylkcekmece 51 1.891 1 .
Atasehir 9 3,545 1 . Eyiipsultan 54 1,839 1 .
Basaksahir 10 3488 1 | Adalar 55 1822 |
Beyoglu 12 3,394 1 .| Beykoz 61 1,732 1 B
Umraniya 13 3,354 1 . Awecilar 66 1,640 1 .
Sanyer 14 3,249 1 . Gaziosmanpaga 85 1,460 2 .
Oskidar 16 3045 1l Gekmekay 86 1,450 : B
Tuzla 19 2,730 1 . Esanlar S0 1,354 2 .
Maltepe 20 2586 1 [l S 84 1312 : B
Beylikdizi 23 2,500 1 | Sencaktepe 85 1,275 : B
Pendik 24 2485 1 | Sutangazi 161 0,816 : B
Esenyurt 26 2479 1l Amavutkoy 167 0,771 z B
Bahgeliavler 28 2423 1l Gatales 168 0,761 2 B
Zeytinburnu 29 2382 1 B s 176 0,698 : B
Bajcilar 33 2346 1 [l Sutenbey 183 0,534 z B
Kartal B 23 i |

ilce bazli Sosyo Ekonomik Gelismislik siralamasinda Beyoglu ilcesi; Tirkiye Gelismis ilceler
siralamasinda 3,394 Skor ile 1. Kademe 12., istanbul ilgeleri 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’yi
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 Grangl

260,000

® ° o * < ~ ° = =
241
. e = .

° / NUFUS: 218,588
-

220,000 »
200,000

S NP L IS R R N I - ot « . ¢

A A e i A A i ® Efet @ Kadw

& NUFUS

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

L %t

%0.13 — °
0.1 i

!n 14 ARAS KATUBNALAR B 58 ARASIKATL BENALAR

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 Az o

i NUFUSU: 1.985 AZALISMIKTART 132 !

OMER AVNI Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan 11 Ads ISTANBUL Toplam Niifusu 1.085
Bagh Olunan Ilce Adi BEYOGLU Erkek Niifusu 950
Bagh Olunan Beledive Ad1 BEYOGLU Kadn Niifusu 1.035
Bagh Olunan Beledivenin Niteligi BUVUKSEHIR ILCE

ISTANBUL BEVOGLU OMER AVN MAHALLE NUFUSU YVILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gare Mufus Grahgi
2 A0

o ot -I'".f'-\\-\“ — mi"lm
i -—Hif g - 1,

o0
FFEELLSF TS5 S F S » e

—i— NUFUS

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

NOFUS: 2060 Xig

KONUT ALANI: 3.6 #2
TICARET ALAN: 4 4 Ha
TOPLAM ALAN: 23,7Ha

WLAAND YOGUNLUK: 225 ki/ha

Ka}'nak: iBB ‘ S - - a YAP! ADEDI: 393 A

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. (Findikli semtin
diger kismi Piirtelas mahallesindedir.)

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

Kiiresel Ekonomi!

Kiresel blylime goérinimiinde yilin iglinci ¢ceyreginde belirginlesen zayif seyir dérdiinci ¢eyrekte de devam
etmistir. Sikilagsan kiresel finansal kosullarin iktisadi faaliyet tGzerindeki etkileri daha gliclii sekilde gozlenirken
yilin ilk yarisinda ekonomik biyiimeyi siriikleyen hizmetler sektoriinde ivme kaybi stirmustir.

Kiiresel PMI endeksleri incelendiginde, imalat sanayinde gelismekte olan ulkelerde yatay bir seyir gdzlenirken
gelismis llkelerde ise zayif gériinim devam etmistir. Oncii gostergelerdeki bozulmaya karsin, Tiirkiye’nin dis
ticaret ortaklarinin ihracat paylariyla agirliklandirilan kiresel biyiime endeksi bir dnceki Rapor dénemine kiyasla
yatay gorinimuni strdirmustir. Turkiye’'nin ticaret ortaklarinin biylme tahminleri ise 6zellikle 2024 yih igin
genelde asag yonli glincellenmeye devam etmistir. Gelismis Ulkelerden ABD (iglincli ve dordiincl ¢eyrekteki
glcli blylme ile birlikte kiiresel goriinimden olumlu olarak ayrisirken Euro Bolgesi icin zayif goriinim
korunmustur. Cin ekonomisine iliskin tahminlerde sinirli bir iyilesme gézlenmesine karsin 2023 ve 2024 yillari
icin tarihsel ortalamasinin altinda bir biylime 6ngoérilmektedir.

Finansal Kosullar

Gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz artislarini sonlandirarak para politikasinin enflasyonun hedefe
yakinsamasini saglayacak kadar siki olduguna dair iletisimleri kiresel risk istahini desteklemistir. Fed’in aralik
ayinin ardindan ocak toplantisinda da degisiklige gitmeyerek politika faizinin tepe noktasina ulastigl yoniinde
iletisimi ve faiz indirimlerine 2024 yil icerisinde baslanacagina dair paylasilan 6ngériler ile kiresel risk istahi
mevcut Rapor doneminde artis kaydetmistir. Kiresel finansal kosullar icin en siki donemin geride kaldiginin
fiyatlanmasiyla birlikte gelismekte olan llkelere yonelik risk istahi toparlanmistir. Bu gériinim altinda gelismekte
olan Ulkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tirkiye CDS primindeki diisis ise mevcut Rapor déneminde
gozlenen oynakhga karsin daha fazla olmustur. Ekim ayinda yakin cografyada artan jeopolitik risklerin etkisiyle
1 Kasim itibariyla 392 baz puan diizeyine yikselen CDS primi, parasal sikilasma siireciyle yeniden disus egilimine
girerek aralik ayinda 280 baz puan diizeyine kadar gerilemistir.

1 Enflasyon Raporu 2024-I TCMB
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Ocak ayinda ise kiresel risk istahinda gézlenen bozulmanin da etkisiyle Tirkiye CDS primi yeniden artarak 325
baz puan dizeyine ylkselmistir. TUrkiye hisse senedi piyasasina yabanci yatirimci ilgisi kasim ayinda yeniden
artmis ve mevcut Rapor doneminde net yabanci girisi 1,92 milyar ABD dolari olmustur. Parasal sikilasmanin ve
makroihtiyati cercevede yapilan sadelesmenin etkilerinin gériilmeye baslandigi DIBS piyasasina net portfdy girisi
ise mevcut Rapor doneminde 1,79 milyar ABD dolari olmustur.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

ihracat 2023 yilinin doérdiincii ceyreginde artmis, ithalat ise sinirli miktarda azalmistir. Ugiincii ceyrekte kayda
deger degisiklik gdstermeyen mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig ihracat degeri yilin son geyreginde ana
ihracat pazarlarindaki zayif talep kosullarina ragmen artis géstermistir. ilgili ceyrekte islenmemis altin, ihracat
blylmesine onemli katki verirken tasit araglar, kimyasal Urtinler, mineral yakitlar ve gida kalemleri de pozitif
katki saglamistir. Orta Dogu ve Afrika bolgelerine yapilan ihracatin arttigi son ¢eyrekte diger bolgelere, 6zellikle
Avrupa’ya, yapilan ihracat azalmistir. Parasal sikilastirmanin finansal kosullara yansimasiyla yurt ici talepte
baslayan dengelenmenin de etkisiyle altin ve enerji harig ithalat degeri yilin lglincl ¢eyreginde azalis kaydetmis
ve son geyrekte yataya yakin seyretmistir. islenmemis altin harig ithalat ise yilin son ¢eyreginde eneriji ithalatinda
gozlenen ceyreklik artisa paralel olarak yikselmistir. Belirgin disls gosteren islenmemis altin ithalati da
eklendiginde toplam ithalat degerinin son ¢eyrekte sinirli miktarda azaldigi gézlenmistir. Bu ¢ercevede, mevsim
ve takvim etkilerinden arindirilmis dis ticaret agigindaki azals yilin son ¢eyreginde de siirmustir. Gegici dis ticaret
verileri, dis ticaret dengesinin ocak ayinda bir dnceki aya gore nispeten yatay seyrettigine isaret etmektedir.

Tiketicl fiyat endeks rakamlan (2003+100)

Consumer pnce index numbers (2003=100

Ay degisim (%)
Monthly fabé of Chamge (%)

Ocak  §ubat Mart  Nisan  Mayw  Maziran  Temmuz  Agustos Eytul Ehim  Kasim Aralik Ytk Tix

Januacy  February March Apri Vay June July August Septembar  October Nowember Decambers 3ay
2005 055 002 026 @71 @82 010 057 08S : Bl o s
2006 075 0z 027 '134- 0.34 0.85 D44 S 20 ; 023  985%
2007 100 043 0 124 050 0.24 0.73 0.02 022 839%  236%
2008 vA0 1.9 098 168 140 0,36 058 0,24 041 10,08% 3.00%
2009 029 03 1.9 002 084 on 025 0.30 0,53 0.53% 1.058%
010 -‘-::;ﬂ 058 0.60 .36 -0.56 -0.48 0.40° 030 6401 393%
2011 021 073 042 087 F:iﬁ 143 0.41 1045% 1.57T%
012 .56 056 041 % D21 -0.90 0.23 6.16% 1,55%
2013 0.30 086 042 0.156 0.78 031 7.40 283%
2014 043 113 134 040 03 045 BATH  357T%
2015 110 o7 _’i.i 056 0.51 0.08 851%  303%
2016 - 002 0,04 ore 058 DAT 116 8,534 1.75
2017 081 102 1.3 045 027 0.15 11.92%  434%
2018 102 073 0.99 147 162 FLS) 0,55 2030% 27
2019 108 018 1.03 m 0% 0.03 1% 11,84% 2275
020 135 038 057 0385 136 1.13 0,53 14.60%  220%
2021 168 081 1,08 1,68 089 1,54 1,80 MBOB% 1%

2022 - 4381 546 725 298 595 2.37 118
2023 685 315 229 230 0.04 vzl pam aow 12.52%

2024 670 453 3.18 15.08% 15.06%

Kaynak: TUIK
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) 2023 4. Ceyrek / TCMB
2023 yih dordiincu ceyreginde Tirkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gore yilizde 12,5 oraninda artan
TGFE, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak ylizde 98,2, reel olarak ise ylizde 21,8 oraninda

artmigstir.

Ticari Gayrimenkul

i Fiyat Endeksi
(TGFE)

TaRKive

o
IsTANBUL

J“é““

izin

1019,7
(%98,2)

899,8
(%80,9)

1102,3
(%110,2)

1153,0
(9110,1)

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2017=100)

Diikkan ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(DFE) (OFE)
1009,5 1077,6
(9698,9) (%94,2)
9051 881,5
(%83,4) (%72,8)
1011,3 1366,9
(%109,4) (%103,3)
1099,5 1472,2

(%106,6)

* Parantez icindeki degerler yillik yiizde degisimleri gostermektedir.
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Tirkiye genelinde, 2023 vyili dordinci
ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore ylizde 13,1
oraninda artan Dukkan Fiyat Endeksi, bir dnceki
yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak yuzde
98,9, reel olarak ise yilzde 22,2 oraninda
artmigtir. Ayni geyrekte, bir dnceki ceyrege gore
ylzde 9,0 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni geyregine gére nominal olarak
ylzde 94,2, reel olarak ise ylizde 19,3 oraninda
artmistir.

Istanbul

Ankara lzmir

180
160

Ug biyiik ildeki gelismeler
degerlendirildiginde, istanbul,

140 .
\ 120 Ankara ve lzmir'in ticari gayrimenkul
100 fiyat endeksleri, 2023 yil dérdlinci
ceyreginde bir dnceki ceyrege gore,

60 siraslyla ylzde 9,4, 14,5 ve 13,6
40 oranlarinda artis gostermistir.

20 Endeks degerleri bir dnceki yilin

1|2[3[4 1[2[3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3|4 1|2|3|4

2019 2020

— 0 ayni ceyregine gore, Istanbul,
-20 Ankara ve izmir'de sirasiyla yizde
80,9, 110,2 ve 110,1 oranlarinda

2021 2022 2023 artis gostermistir.
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Diikkan Fiyat Endeksi (DFE) (2015/02 - 2023/Q4) / TCMB EVDS

Canal TR 10 TR 51 TR 31

vil [istanbul) [Ankara) {izmir)
Endeks Oran Endeks Oran | Endeks Oran | Endeks Oran

201502 86,50 86,50 87,50 2,00

2016 95,10 9,94% 96,20  10,70% 97,00  10.86% E9.30  B90%
2017 104,40 g,78% 102,90 696% | 10250  608% | 10790  20,83%
2018 108,90 4,31% 104,50 1,55% | 1D6ED 360% | 11760  B5I%
2019 115,90 6,43% 111,60 679% | 11370  666% | 12050 2A7%
2020 146,40  26,32% 14190  2715% | 13760 21.00% | 14860 223 a%
2021 210,50  43,78% 199,30 4045% | 192,80  4002% | 219,00  47,44%

02 50750 [ 141.09% 493,50 | 147.61% 452,90 | 15047% 532,20 | 142 90%
223704 | 1.00850  9593% G510 #3408 | 104130 [10943% |i09950 | 108 60%

Ofis Fiyat Endeksi (OFE) (Subat 2015/Q2 - 2023/04) / TCMB EVDS

et TR 10 TRS1 TR 21
il [Istanbul) (Arkama) {lzmir)
Endeks Oran Endeks Oran | Endeis Oran | Endeks Oran
w1sfaz2 84,30 83,10 81,10 85,20

2016 93,30  10,68% 93,70 1L76% 5100 12.21% 9540  1197%
2017 102,50 g BE% 100,60 736% | 10650 17,03% | 100,70 6,60%
2018 107,40 4,78% 101,20 060% | 10850 2,25% | 10520 3,34%
2019 114,70 £, B0% 103,50 2™ | 11370 a41% | 11430 B75%
2020 139,20  21,36% 12600 2,74% | 14750 2973% | 14930  3nE%

2031 10500 50.14% 193,60  53,65% 22,00 H5l% 24510  50.77%

2022 55490 | 165.50% 510,00 |1ﬁam 672,30 M‘ 653,30 [190,33%
103,32%

2023/04 | 107760  94.20% 881,50  72.84% | 138650 1.472,20 | 12535%

Dikkan ve Ofis Fiyat Artig Oram (2016-2023)

L] D%
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L o0
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L il i
E) D%
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HI I
(i i

2016 2017 2018 2019 2030 2021 il I [PF 20X3

—ikkan —Ofis

TCMB EVDS verilerine gére 2023 yilinda istanbul’da diikkan fiyatlari ortalama %83,40 ve ofis
fiyatlari ortalama %72,84 artmistir.

Bu oranlar; Ankara, izmir ve Tiirkiye ortalamasi altinda gergeklesmistir.
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4.3.

4.4.

FIYAT ENDEKSI DEGISIM ORANLARI (DOkkan, Ofis, Yeni Konut, Yeni Olmayan Konut)

Y DUXXAN OFIS YKFE YOKFE
2016 9,94% 10,68% 12,48% 12,19%
2017 9,78% 9,86% 10,89% 8,97%
2018 4.31% 4,78% 6,16% 4.994%
2019 6,43% 6,80% 10,70% B, 76%
2020 26,32% 21,36% 31,61% 30, 20%
2021 43,78% 50,14% E 57.85%
2002 a1 09% . 1.0
2023 08,92% 54,20% 79,92% 76,05%

.
_/l‘
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
w—DUKKAN - OFIS YK YOKFE

2022 yilina gore 2023 vyili dikkan, ofis, yeni ve yeni olmayan konut fiyat endeksleri
karsilastirildiginda, genel olarak en yiiksek artis %98,92 ile dikkanda goriilmektedir. Bunu %94,20
artigsla ofis, %79,92 ile yeni konut ve son sirada %76,05 artisla yeni olmayan konutlar
gorulmektedir.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu biiro nitelikli bagimsiz bélimlerin yer aldigi yapilar; istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Omer Avni Mahallesi, inénii Caddesi izerinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu 5 ada 7
parsel, 560,63 m2 alanl ve “UC BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL KATLI KARGIR iS HANI” vasifli
olup, Gzerinde 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat + 6 normal kattan ibaret bina bulunmaktadir.
Bina 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 holi, 2 B.B.
no.lu bagimsiz bélime ait magaza, Zemin Katta; 2-3 B.B. no.lu magazalar, 1. Normal Katta; 4-5
B.B. no.lu biirolar, 2. Normal Katta; 6-7 B.B. no.lu biirolar, 3. Normal Katta; 8-9 B.B. no.lu biirolar,
4. Normal Katta; 10-11 B.B. no.lu biirolar, 5. Normal Katta; 12-13 B.B. no.lu daireler, 6. Normal
Katta; 14-15 B.B. no.lu daireler bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina B.A.K tarzda, 1. sinif malzeme ve iscilik kalitesi ile insa edilmistir.
Dis cepheleri mantolama Gzeri boyalidir. Girisi 1. Bodrum Kat seviyesinden ve kuzey yoniinden
saglanmakta olup binada 3 adet asansér bulunmaktadir. Alt ve Ust yapisi tamamlanmis, her tirli
belediye hizmetinden yararlanmaktadir.
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(5) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro

1. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor ¢ikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Bliro ve Bay-Bayan WC hacimlerinden ibaret olup yaklasik 235 m2 brit alanlidir.
Giris kapisi; gelik kapi, i¢ mekan kapilari; panel dograma, pencereleri PVC dogramadir. Zeminleri;
seramik kaplama, Duvarlari; 1slak hacimlerde seramik kaplama, diger hacimlerde saten boyalidir.
Tavanlari; asma tavan ve spot aydinlatmalidir. Yerinde dis poliklinigi amacgli kullaniimakta olup
ihtiyac dahilinde hafif malzeme ile bolimlendirmeler yapildigi gorilmustar.

(7) Bagimsiz B6liim No.lu Biiro

2. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor cikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Blro ve Bay-Bayan WC ibaret olup yaklasik 235 m2 brit alanhdir.

Giris kapisi; cam kapi, ic mekan kapilari; panel dograma, pencereleri PVC dogramadir. Zeminleri;
halifleks kaplama, Duvarlari; saten boyali, tavanlari; asma tavan ve boyalidir. Yerinde bos
durumdadir.

(8) Bagimsiz B6liim 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 m2 brit
alanlidir. Giris kapisi; cam kapi, ic mekan kapilari; panel dograma, pencereleri PVC dogramadir.
Zeminleri; kismen seramik, kismen laminant parke kaplama, Duvarlari; i1slak hacimlerde seramik
kaplama, diger hacimlerde saten boyalidir. Tavanlari; asma tavan ve spot aydinlatmalidir. Yerinde
bilisim ofisi amagh ihtiyag dahilinde hafif malzeme ile bdélimlendirmeler yapildigi oldugu
gorulmustir.

(9) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro

3. Normal Katta, bina girisine gore arka, asansor c¢ikisina gore sag tarafta yer almaktadir. Mimari
projesine gore; Bliro ve Bay-Bayan WC ibaret olup yaklasik 235 m2 brit alanlidir. Giris kapisi; cam
kapi, ic mekan kapilari; panel dograma, pencereleri PVC dogramadir. Zeminleri; kismen seramik,
kismen laminant parke kaplama, Duvarlari; i1slak hacimlerde seramik kaplama, diger hacimlerde
saten boyalidir. Tavanlari; asma tavan ve spot aydinlatmalidir. Yerinde bilisim ofisi amacli ihtiyag
dahilinde hafif malzeme ile bolimlendirmeler yapildigi gérilmustar.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF
v" Ulasimi kolay olmasi. v’ Yeni deprem yénetmeliginden dnce yapilmis
v’ Prestijli lokasyonda yer almasi. olmasi.

v" Sosyal ve kiiltirel alanlara yakin olmasi. | v' Yapi yasinin ilerlemis olmasi (40 vil),
ekonomik dmriniin sonuna yaklasmis olmasi.
FIRSAT TEHDIT

v' GALATAPOT projesinin bélgeye | v Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara

getirecegi ofis ihtiyacl. bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

v Giindemde olan istanbul depremi.
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4.5.

4.6.

4.7.

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

Ruhsata aykiri olmamakla birlikte, ruhsat eki projeden farkli olarak 5, 8 ve 9 no.lu bagimsiz
bolimlerin iclerinde ihtiya¢ dahilinde, basit tadilat niteliZinde mahaller olusturuldugu

gorulmastir.

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

5, 8 ve 9 no.lu bagimsiz bolimlerin iglerinde ihtiyag dahilinde, basit tadilat niteliginde mahaller
olusturuldugu gorilmastir.
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi MADDE 4 — Tamimlar

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

(1) Basit tamir ve tadiller, balkonlarda yapilan a¢ilwr kapanir katlanir cam panel uygulamalari, korkuluk,
pergola, cardak/kameriye ve benzerlerinin yapimi ile bélme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari, baca,
sagak, cati ve benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisimi ruhsata tabi degildir. (Ek ciimle:RG-
25/2/2022-31761) Ayrica i¢ mekinlarin tasarimina dair ic mekdn projesi degisikligi ile tasiyict sistemi ve
yangin giivenligini etkilemeyen mahal listesi degisiklikleri de ruhsata tabi degildir.

Yukaridaki agiklamalar kapsaminda bagimsiz  bolimler iginde hafif malzeme ile
boélimlendirmelerin yapilmasinin basit tadilat nitelig§inde oldugu, ruhsata tabi olmadig
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 gayrimenkuller kat mulkiyetli yapidadir. Ofis amacli 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 104 “Deger Esaslan” ozetle

DS 104 Deger Esaslan

igingekilar Maddeler
Girig 10
Deger Exazlan 20
DS Tarmimh Deger Exasi = Pazar Degeri 30
DS Tamimb Deger Exnei = PRzar Kiradi Aag
DS Taromhb Deger Exas — Makul Dafer 50
DS Tarmb Deger Exas - Yatinm Degeri/Bedeli G0
DS Tarmimh Deger Exasi = Sinerji Degeri 70
WDS Tenimb Dager Erasi = Toiliye Dageri 80
Diger Deger Ezaslan — Gerpefe Uygun Deger (Uluslararas Finansal Raporlama Standartlan) )
Diger Deger Exaslan - Gergefe Uygun Pazar Degeri [Ekonomik kzbidigi ve Kalkinma Orgiitd - 0ECD] 100
Diger Deger Exaslan = Gergefs Uygun Pazer Degeri [ABD Deviet Gelirleri Dairesi] 110
Diger Deger Esaslan — Difer Mevzuatta Gergefe Uygun Deger (Yasal) 120
Varsayilan Kullammi 150
Varsayilan Kullarm = En Verimli we En iyi Eullanmm 140
Varsayilan Kullamirm— Carl/ Mavewt Kullaniam 150
Varsayilan Kullamm — Dzenli Tasfiye 160
Varsayilan Kullamm — Zorunlu Satig 170
Kigl ya da Kururna Ozgd Ethenler 180
Sinarjilar 150
Varsayimlar ve Ozel Varsaymlar 200
Iglem Balivetier 218

Bu zorunlu standarda uyum, degerlemeyi gerceklestirenin uygun deger esasini (veya esaslarini)
secmesini ve bu standardin bir parcasi olsun (UDS taniml deger esaslari i¢in) veya olmasin (UDS tanimh
olmayan deger esaslari icin) s6z konusu esasla ilgili uygulanabilir olan tim sartlari uygulamasini
gerektirir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

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

Pazar 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.
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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 iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmig 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 yukimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.
Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim 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 gecmis 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 mimkiin 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 yiksek 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.

Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkii
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 yapildigi
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 fiyatl elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.
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Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini gekmesi igin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.
Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce 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 6lgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli 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 diistiigii 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 gecmis 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 ¢ercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama so6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira sdzlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal ¢erceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

Burada tahmin edilen tutar ozellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

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

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

So6zlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yiktmlultklerini tespit edebilmek amaciyla,
kira kontratinda kira bedeli (izerinde degisiklik yapma sikhiginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasilmasi 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 parcasi olarak varsayllmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).
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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 saglayacagl 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 tim sinerji degeri unsurlari 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 gérmeyen bir isletmede pay sahipligi i¢cin 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 Yaklagimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi 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,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme calismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

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,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek 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 oniinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
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yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigl hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayal 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
actklanmasi gerekli gorilmektedir.

Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedrler
ylritmesi gerekli goriilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gdzlemlenebilir 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 giiclii kanit olarak degerlendirilir.

BaziI deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi tGzerinde
subjektif diizeltmeler yapmasina izin vermez. Diisik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak subjektif diizeltmelere yine de ihtiya¢ 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 onemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin soz
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide 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 farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif duzeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
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(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilagtirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varhigin aynisi veya benzeri varlklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gecmis 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 yéntemi 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 birgok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.

isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilar arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi Olgltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borclanma araclari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma o6l¢litl 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 yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.
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5.1.
5.1.1.

5.1.2.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklagiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri (zerinde diizeltme 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 yikimluliglin, 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 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 ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal Agiklama Kiralik

Emsal 1 / Bergin Gayrimenkul / 0535 311 28 65

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 16-20 yillik binanin 3. katinda yer alan, 650
m2 alanli ofis aylik 240.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 2 / Era Lotus / 0533 720 28 44

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, 16-20 yillik binanin giris katinda yer alan,
110 m2 alanli ofis aylik 40.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 3 / Helin Emlak / 0534 953 33 52

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 30 ve lzeri yillik binanin 3. katinda
konumlu, 40 m2 alanh ofis aylik 15.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 4 / Remax Forever / 0534 063 33 15

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 30 ve Uzeri yillik binanin zemin
katinda konumlu, 40 m2 alanh ofis aylk 15.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5 / Realtyone Property / 0537 337 33 28

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan, 26-30 yillik binanin bodrum katinda
konumlu, 55 m2 alanh ofis aylik 20.000 TL bedelle kiralktir (Bulundugu kat itibariyle serefiyesi
disaktar).
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Emsal 6 / Vital Gayrimenkul / 0532 747 04 70

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, 30 ve Uzeri yillik binanin bodrum
katinda konumlu, 350 m2 alanl ofis aylik 150.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 7 / Realtyone Property / 0532 563 03 57

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 30 ve Gzeri yillik binanin 1. katinda
konumlu, 226 m2 alanl ofis aylik 85.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 8 / Crealtive Gayrimenkul / 0533 925 27 92

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, 21-25 yillik binanin 3. katinda
konumlu, 650 m2 alanh ofis aylik 250.000 TL bedelle kiraliktir.

Beyan / Konut Realty / 0532 130 16 95

Bolge emlakgisi ile yapilan goriisme neticesinde degerleme konusu tasinmazlarin her birinin
aylik 75.000 TL ile 80.000 TL araliginda bedellerle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Emsal Bilgileri

Emsal Bina Ayhk . . L
Mahalle Kat . m2 llan No. Tarih Satisa Sunan lletigim
No Yasi Kira (TL)
1 Omer Avni 3 16-20 240.000 650 | 1046461635 26.03.2024 Bercin Gayrimenkul | (534) 953-3352
2 Omer Avni 1 16-20 40.000 110 | 1141949856 18.03.2024 Era Lotus (532) 375-8939
3 Omer Avni 3 +30 15.000 40 | 1161935044 19.03.2024 Helin Emlak (534) 953-3352
4 Omer Avni Girig +30 15.000 40 | 1148644310 19.03.2024 Remax Forever (534) 783-0037
5 Gumussuyu | Bodrum |26-30 20.000 55 | 1160942909 14.03.2024 Realtyone Property | (532) 320-1109
6 Gumussuyu | 1 30 150.000 350 679708267 09.03.2024 | Vital Gayrimenkul | (532)747-0470
7 Kilig Alipasa | 1 +30 85.000 226 | 1158858724 04.03.2024 Realtyone Property | (532) 563-0357
8 Kilig Alipasa | 3 +30 250.000 650 | 1148786745 26.03.2024 Crealtive Emlak (533) 925-2792

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal

Ortamdaki Haritalarindan GCikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

5.1.5.

5.2.
5.2.1.

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Emsal Bina Ayhk Pazarhk | Pazarhkh Konum Diizeltilmis
Mahalle Kat . m2 | TL/m?ay L

No Yasi Kira (TL) Orami |[TL/m?-ay | Kullanim Birim Fiyat

1 Omer Avni 3 16-20 240.000 650 369 -5,00% 351 0,00% 351

2 Omer Avni 1 16-20 40.000 110 364 -5,00% 345 0,00% 345

3 Omer Avni 3 +30 15.000 40 375 -5,00% 356 0,00% 356

4 Omer Avni Girig +30 15.000 40 375 -5,00% 356 -5,00% 338

5 Gamissuyu | Bodrum |26-30 20.000 55 364 -5,00% 345 10,00% 380

6 Glmigsuyu 1 30 150.000 350 429 -5,00% 407 5,00% 428

7 | KiligAlpasa| 1 +30 85.000 | 226 376 | -5,00% 357 -5,00% 339

8 Kilig Alipasa | 3 +30 250.000 650 385 -5,00% 365 -5,00% 347

ORTALAMA TL/m?-ay 379 361 361

Ofis emsalleri, miimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli ofisler arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu 361 TL/m? - ay kira deger, bulunmustur.

indni Caddesi’ne cepheli 8 B.B. no.lu ofis icin 370 TL/m? - ay, kayda deger bogaz goriisii olmayan
Dimen Sokak cepheli 5-7 ve 9 no.lu bagimsiz bolimler igin 350 TL/m? - ay kira degeri kabul
edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek
Sekilde)

indni Caddesi’ne cepheli 8 B.B. no.lu ofis icin 370 TL/m?-ay, kayda deger bogaz gériisii olmayan
Dimen Sokak cepheli 5-7 ve 9 no.lu bagimsiz bélimler icin 350 TL/m2-ay kira degeri kabul
edilmistir.

Buna gore aylik kira degerleri tabloda gosterilmistir.

B.B. m? Birim Kira Aylik Kira Kabul Edilen
No (TL/m2-Ay) (TL/Ay) | Ayhk Kira (TL/Ay)
5 235 350 82250 82.000
7 235 350 82250 82.000
8 262 370 96940 97.000
9 235 350 82250 82.000
4 Bagimsiz Bolim Toplam Aylik Kira 343.000

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamaistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 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.
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida yer alan
bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

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

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar igcerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

Nakit Giris ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamistir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar icerecek
Sekilde)

Kullanilmamustir.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Calisma konusu Pazar kirasi deger takdiri olup, Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler
Yoéntemi uygulanmistir.

Konuya iliskin calisma 5.1.2.’de yapilmistir. (Detaylar 5.1.3, 5.1.4 ve 5.1.5.”te yer almaktadir)
Ulasilan sonug 5.1.5.’tedir.

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

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.
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5.4.5.

5.4.6.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

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 Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Emlakgi beyanina gore 320-340 TL/m?-ay arasindadir.
Tarafimizca yapilan arastirmaya gore 361 TL/m2-ay ortalama kira degeri bulunmustur.

inénii Caddesi’ne cepheli 8 B.B. no.lu ofis i¢in 370 TL/m?-ay, kayda deger bogaz goriisii olmayan
Diumen Sokak cepheli 5-7 ve 9 no.lu bagimsiz béliimler icin 350 TL/m?-ay kira degeri kabul
edilmistir.

Tarafimizca yapilan arastirmanin degeri daha gergekgi yansitacagi degerlendirilmistir.

Buna gore aylik kira degerleri;

B.B. m? Birim Kira Aylik Kira Takdir Edilen
No (TL/m2-Ay) (TL/Ay) | Ayhk Kira (TL/Ay)
5 235 350 82250 82.000
7 235 350 82250 82.000
8 262 370 96940 97.000
9 235 350 82250 82.000
4 Bagimsiz Bolim Toplam Aylik Kira 343.000

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

Tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu gorilmustir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

ic mekanlarda hafif malzeme ile yapilan mahaller, basit tadilat kapsaminda degerlendirilmistir.
Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

TAKBIS kayitlari 3.1.4.'te, TAKBIS &rnekleri 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 Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.
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6.6.

6.7.

6.8.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan 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 Haklann Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (st hakki 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
Ortakhiklari Igin 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri
birbiriyle uyumludur.

5, 8 ve 9 no.lu bagimsiz boélimlerin icinde ihtiyac dahilinde, hafif malzeme ile basit tadilat
niteliginde ic mahaller olusturuldugu gorilmistar.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi MADDE 4 — Tammlar boliimiinde

i) Basit tamir ve tadil: Yapilarda esash tadilat kapsaminda olmayan, tagiyici sistemi, bagimsiz béliimiin
dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisim degistirmeyen, derz, i¢ ve disg siva, boya, badana, oluk
dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahge duvari, duvar
kaplamalari, baca, sacak, ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil islemlerini,
MADDE 59 — Yap: ruhsati gerekmeyen insai faaliyetler

(1) Basit tamir ve tadiller, balkonlarda yapilan a¢ilr kapanir katlanir cam panel uygulamalari, korkuluk,
pergola, ¢ardak/kameriye ve benzerlerinin yapimi ile bolme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari,
baca, sagak, ¢ati ve benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisimi ruhsata tabi degildir. (Ek ciimle:RG-
25/2/2022-31761) Ayrica i¢ 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 bélimler icinde hafif malzeme ile olusturulan ig
mahallerin basit tadilat niteliginde oldugu, ruhsata tabi olmadigi degerlendirilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm 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 kdri 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 yatirnm ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi 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 ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
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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 igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portfdyiinde
“Ofis” olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

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.

5, 8 ve 9 no.lu bagimsiz boélumlerin iglerinde ihtiya¢ dahilinde, basit tadilat niteliginde
boliimlendirmeler yapildigi gorilmustir.

Bagimsiz bolimler icinde hafif malzeme ile i¢ mahaller olusturulmasinin basit tadilat niteliginde
oldugu, ruhsata tabi olmadigi degerlendirilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Ofis” nitelikli 4 adet
bagimsiz bolime iliskin 343.000 TL/Ay KDV harig pazar kirasi takdir edilmistir.

B.B. Aylik Pazar Kirasi

No. | Niteligi m? TL usD EURO
5 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67
7 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67
8 Ofis 262,00 97.000,00 3.036,49 2.797,24
9 Ofis 235,00 82.000,00 2.566,93 2.364,67

Toplam 343.000,00 10.737,27 9.891,25

Doéviz bazh degerler bilgi amagh olup KDV dahil edilmemistir.
04.04.2024 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlari

Indicative Fxchange Rates Announced at 15:30 on 04/04/2024 by the Central Bank of Tiirkive
Biilten No: 2024/68

Déviz Kodu Birim  Daviz Cinsi Diviz Alig Déviz Satis Efektif Alig Efektif Satis
Currency Gode Unit Currency Forex Buying Forex Selling Banknote Buying Banknote Selling
WEUSD/TRY 1 ABD DOLARI 31.8396 31.8970 31.8173
EEAUD/TRY 1 AVUSTRALYA DOLARI 20.9621 21.0988 20.8656 21.2253
ESDKK/TRY 1 DANiMARKA KRONU 4.6264 4.6491 4.6232 4.6598
BIEUR/TRY 1 EURO 34.5629 34.6252 34.5387

Nihai olarak;

KDV harig pesin aylik pazar kirasi;

B.B. Pazar Kirasi

No. Nitelik (TL/Ay) Yaziile
5 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi
7 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi
8 Ofis 97.000,00 DoksanyediBinTirkLirasi
9 Ofis 82.000,00 SeksenikiBinTurkLirasi

Olmak iizere toplam 343.000,00 TL/Ay (UgylizkirkiicBinTirkLirasi) +KDV
Takdir edilmigtir.

Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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EKLER

1. Tapu Ornekleri
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2. TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarihc 293 2024-13:46

‘weblopu t

aape

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayli - $Bl var)

TAPU KAYTT BILGISI
Zemin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 57
Taminmaz Kimilk No: | 2137734) AT Yiztdelm{m?2): 560.63
Wikge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagumsiz B3Km Nitelik: | Baro
Kunsm Beyojlu Bafimsz B&Km Brit
Mahalle/ Koy Adr: OMERAVNI Yz Obolmi:
Mevkil: INONG CADOEST Badymsz BK0M Net
Cilt/Sayfa Noc 14/1345 'W":_ A
Blok/Kat/Girig/8BNo; s
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayt Dururrc Aktif
Ana Tagnmaz Nitellk: O BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR 5 HANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sei Agiklama Malik/Lehtar | Tesls Kunum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Taeih-
Yevmiye
| Beyan YONETIM PLANE10/07/1987( Sablon: Yénetim Planinen Belirtiimes() |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E18irkgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201100 | (SN:B259146) SEKER GAYRIMENKUL . " . Tozel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nx::n
v
Degiglichyi
14.01:2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) IbOwtXKcBS kodunu Online Iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarihe 79-3-2024-13:46

weblopu

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)

TAPU KAYVIT BiLGIS]
Temin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: &7
Tagnmaz Kimlik Noc | 21377343 AT Yiziheim(ma): 560,63
iRsfice: ISTANBUL/BEYOGLU Esfpmizz Bolom Nitelik: | B
Eurum Adi: Beyodiu Bsfjirrsar BiSdlm Brit
Mahale Ky Ad: DMERAVNI ik Ohglamia: =
Mevid inGnl capDEs] Eadimisar Boi0m Net
Cilt/Sayta No: 1471347 o
' Bk Kt/ Girig/BENG: FT
Adsa Pay/Payda: 24014000
Eayrt Dusram: Adif
#Ana Taginmaz Mielik: (G BODRUM ZEMIN ALTI HORMAL
KATLI KARGIR b5 HANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
ECT Aghlana Malic/Lehtar | Teais Kunam Taih- | Terkin
Yewmiye Sebebd-
Tasih
Yevmiye
Freryant YOMETIM FLANI10/07/1967( Sabsbon: Yanetin Planinen Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
{Hizee) Sictem Malik EVBirkdi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinene | Terkin Sebebs-
Ha Ha Payda Metiekare | SebebiTarly | Tarib-Yevmipe
Yeurniye
S15201104 | (SH:B259146) SENER GAYRIMEMKUL : 1/1 - - Titrel
YATIRIM ORTAKLIG ARONIM SIRKET] mm:m
¥
Diefjisikligi
14012020
550

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

weya Web Tapu anasayfasindan (https:f'webtapu.thgm.gov.tr adresinden) 3XtKBHYjwB kodunu Online lglemiler
alanima yazarak dodndlayahilirsiniz.
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B BELGE TOFLAM  SAYFADAN OLUSMAKTAMR BILGI AMACLIDIR,

‘weblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - 5B var)

TAPU KANIT BiLGIS]

Tarih: 29-3-H124-13:465

¢

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER|

Femin Tiph Kathuliiyeti Ada/Parset 7
Taginmaz Kimlik ba: 1ATTIA AT WilzBlplm{m2): 60,63
il IS TAMBILBEVGLU Badgrmsir BSHim Wibelk: Bilirg
Kunam Beyoljlu Bafprmsiz BAlim Hri
Fahalle Ky Ady: CERAV NI vizligimi:
Mevkii: INONIT CADOES] ww
CilrSayTa Moo 141348 R r—— s
Arsa Pay/Payda: T40;4000
Kyt Dunurme: Aktid
Ana Taginmaz Mitekk: (i; BODAUM ZEMIB ALTI MOAMAL
KATLI KARGIR 15 HAMI

T Apklama Malik/Lebiar | Tesis Kurum Tard- |  Terkin
fewmiye Sebehi-
Tari:
awmiye
| Beyan | Tﬂiﬁl“F‘LﬁHl:ﬂ]M?.’ﬂﬂJ{&hﬁn:Tﬂrﬁmplummﬂellrrﬂm:slh |
MULKIYVET BILGILERI
{Higse) Sigtem (EETE El Bkl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebd-
N N Payda Meirekane | Sebebi-Tarih- | Tanh-Yewmiye
Yevmilye
S15200105 (SHE2591 46) SERER GAYRIMENELIL 111 Tikeel
YATIRIM ORTAKLIG ANONIM SEEET] . mﬁ!:.l::m
v
Dhesisgiki)i
14-07-2020
| 500

Bu belgeyi alalh telefonunuzdan karekod tarama programian ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:f'webtapu thgm.gov.tr adresinden) 8K1bSCM-xz kodunu Online Iglemler
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz,
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B BELGE TOPLAM T SAYFADAM OLUSRLAK TADIR BILG| AMACILITHA, Tark: 2320241 3:47

fweblopu ¢

Tapu Kayd: {Aktif Malikler icin Detayh - S8l var)

TAFL KAYIT BILGIS
Zemin Tipe Kathulizyet Az Parset BT % B
Taganirad Kiskk Mo 2157345 AT il m2) 60,53
iriige: ISTANBUL BEVOSLL Badimis: BoGm Mitebk: B
Kururn Ad; By b Bedirig BHGm Bt
Maha i/ Ky Ad: CIMERANMI Wik
Mekil iNGT CADDES mﬂ'ﬂlm"ﬂ
CierSayda Moo 1471345 w =
Aria Pay/Paycls 44000
Kiaryeh D Ak
Ans Taprimas HEolk: (I BODEILK TEMIM ALT] NORMAL
KATLI KARGIR |5 HaK
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
LA Ariiiama MealikiLemar | Tesis Murvm Tanh- | Terkon
Werendyg Sehiedi-
Tarit-
Yoy
Bvan YOMETIM PLARL TUTTT 71 Sallon Yinetin Plasinen Bl e
MULKIVET BILGILER|
[Hizse) Sstem Wralik H gl | Hisse Payd | Motrckare© Toplam Fdireman Tprkin Schebi
Py [ Fayra Meirekase | Sebeni Barhe | Darih Yeemiye
Weviiwgy
DTSRI | [ a6 SHEEK DIATHiN NI il Iizel
WATIRIR ORTAKLIG! AMORIM SRKET Wil i
W LTI
Degiliji
18013020
Sa0

B bedgeyi asalli telelonumizdan kanckod tarama paoaiamilan ile agaiedeki barkodu taratamsk;

weya Web Tapu anasayfasindan (hitps: fwebtapu thgm, gov.tr adesinden) Vn_txbjUl kodunu Onlne kglemier
alamna yazarak dodrdavabalirsing,

)
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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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5. Tasinmaz Fotograflari
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i¢ Gorseller
5 No.lu B.B.

7 No.lu BB (Bos)
8 No.lu B.B.
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9 No.lu B.B.
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6. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

——

WP

Sermaye Piyasas)

Tarih : 03.01.2018 No : 407550

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "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.

AAES s

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

@ SPL

Sermaye Pryasasi

Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun “"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.

AL

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Levent HANLIOGLLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL

Z

TDUB

MESLEKIi 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 kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani® olmak icin aranan 3 (iic) yillik mesleki
teeriibe sartini sadladifiniz tespit edilmistir

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2018 Belge No: 2019-01.2291

Sayin Yasin CGABUK
(T.C. Kimlik No: 27374272284 - Lisans No: 403180 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cer¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

7 Py ) Kﬂ o

Y b e / s
Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan Genel Sekreter Bagkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
istanbul, Beyoglu, Omeravni Mah. 5 Ada 7 Parsel
5,7, 8 ve 9 B.B. No.lu Biirolar
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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) uyarinca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.
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Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL. MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarihi: 06.04.2019 Bolgo No: 2018-01,1145

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimiik No. 23063262802- Lisans No. 410944 )

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