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1.BOLUM RAPOR OZETi

EE?:;:";;‘;;}” Talep Eden * Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum :  Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Dayanak Sézlesme Tarihi : 18 Mart 2022

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam Mulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 23 Mart 2022

Rapor Tarihi : 29 Mart 2022

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dederleme Raporu
Miisteri / Rapor No * 2022/0036

Fulya Mahallesi, Bliylikdere Caddesi,
Degerleme Konusu . No: 82, (418 Ada, 148 Parsel)
Gayrimenkuliin Adresi " HalkBank Apt. Sisli/ISTANBUL

T Bilaileri Hzeti istanbul ili, Sigli ilcesi, Dikilitas Mahallesi,
apu Biigileri Ozeli 418 ada, 145 nolu parsel (Bkz. Ekler)

. Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 418 ada, 148 nolu parsel Uygulama

Imar Durumu : Imar Planinda kismen H=Serbest E:3 olacak sekilde Ticaret

Alaninda, Alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. *

418 ADA 145 PARSEL UZERINDE YER ALAN
29 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 174.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 205.320.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Yrd.Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldur. e-imzalidwr. e-imzaldir.
Abdullah YOLASAN Ayhan TOPALOGLU Seref EMEN
(SPK Lisans Belge No: 918049) (SPK Lisans Belge No: 911254) (SPK Lisans Belge No: 401584)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
Hakkinda Teblig (111-62.3) hilkiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas almarak hazirlanmugtir.
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevieri Ayten Sokak, No: 22/7
Cankaya / ANKARA

TELEFON NO : 03122135500

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 05.11.2009

SERMAYESI : 1.500.000,-TL

TICARET SICIL NO 272327

Not-1: Sirket, 15 Subat 2010 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 29.06.2012 tarih ve
13527 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 34774
Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL

TELEFON NO : (0216) 6101000/ (0216) 61010 29

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.020.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI : 1.020.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 18.10.2010
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi aracglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirinm ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasas! kurumudur.
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3.BOLOUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumlalagln, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhidin veya yUkimlGligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tUm unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibaniyla 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 alci, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varh§ uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cinkl istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6érnedin 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 dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldudu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma slresi sabit bir stire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore degdisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar 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 gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S. talebine istinaden, Istanbul ili,Sigli
Ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 418 ada 145 no’lu parselde kayith 29 adet badimsiz bélimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hiktumleri dogrultusunda
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve d6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

4.1.1.TAPU KAYITLARI
SAHIBI : Turkiye Halkbankasi A.S.
iLi :  Istanbul
iLCESI : Sisli
KOYU : Dikilitas
PAFTA NO PR—
ADA NO : 418
PARSEL NO : 145
ﬁ'i“.rAEfiAgiRIMENKULUN ASMA KATLI IKI MAGAZA VE YIRMIBES BUROSU OLAN
DOKUZ KATLI KARGIR ISHANI
YUZOLCUMU (m?) : 2.054,80 m2
KAT NO : Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO : Bkz. Tablo
ARSA PAYI : Bkz. Tablo
YEVMIYE NO : 12975
ciLT NO : Bkz. Tablo
SAYFA NO : Bkz. Tablo
TAPU TARIHI : 07.09.2007
BLOK : Bkz. Tablo
TAPU KAYDI
B.B. | UAVT KAT NITELIK ARSA PAYI CILT NO | SAYFIYE NO MALIK
1 2073125359 |1. BODRUM |BURO 1080 |/|192000 |31 2972 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
2 2072825363 | 1. BODRUM | BURO 1080 |/|192000 |31 2971 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
3 2072525377 | 1. BODRUM |BURO 630 |/ |192000 |31 2973 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
4 2072225382 |1. BODRUM |BURO 630 |/|192000 |31 2974 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
5 2071925396 | 1. BODRUM | BURO 2290 |/|192000 |31 2975 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
6 2071625400 |1. BODRUM |BURO 2290 |/|192000 |31 2976 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
1.BODRUM
+ZEMIN ASI‘{!A KATLI o
2071325415 MAGAZA  |34500]/|192000 |31 2977 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
1.BODRUM
+ZEMIN ASMA KATLI L
2071025429 MAGAZA 34500 | / | 192000 |31 2978 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
2070725433 | 1. NORMAL |BURO 3664 |/ 192000 |31 2979 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
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10 | 2070425448 |1. NORMAL |BURO 3664 |/|192000 |31 2980 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
11 | 2070125451 |1.NORMAL |BURO 3664 |/|192000 |31 2981 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
12 | 2069825467 |1. NORMAL |BURO 3664 |/|192000 |31 2982 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
13 | 2069525471 |2. NORMAL |BURO 3720 |/|192000 |31 2983 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
14 | 2069225486 |2. NORMAL |BURO 4920 |/[192000 |31 2984 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
15 | 2068925490 |2. NORMAL |BURO 6560 |/|192000 |31 2985 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
16 | 2068625504 |3.NORMAL |BURO 4083 |/[192000 |31 2986 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
17 | 2068325519 |3. NORMAL |BURO 4083 |/|192000 |31 2987 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
18 | 2068025523 |3.NORMAL |BURO 4083 |/[192000 |31 2988 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
19 | 2067725537 |3. NORMAL |BURO 4083 |/|192000 |31 2989 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
20 | 2067425542 | 4. NORMAL |BURO 4160 |/[192000 |31 2990 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
21 | 2067125555 |4. NORMAL |BURO 4160 |/|192000 |31 2991 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
22 2066825569 | 4. NORMAL | BURO 4160 |/]192000 |31 2992 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
23 | 2066525573 |4. NORMAL |BURO 4160 |/[192000 |31 2993 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
24 | 2066225588 |5. NORMAL |BURO 8600 |/|192000 |31 2994 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
25 | 2065925592 |5.NORMAL |BURO 8600 |/|192000 |31 2995 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
26 | 2065625606 |6. NORMAL |BURO 17772/ 192000 |31 2996 TURKIYE HALK BANKASI A.S.
27 | 2065325611 |7.NORMAL |BURO 5734 |/[192000 |31 2997 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
28 - 8. NORMAL |BURO 5733 |/ /192000 |95 9325 TURKIYE HALK BANKAST A.S.
29 - 9. NORMAL |BURO 5733 |/]192000 |95 9326 TURKIYE HALK BANKAST A.S.

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Madirligi’nden 21.03.2022 tarihi itibariyle degerlemeye konu

tasinmazlarin tamami igin alinan tapu kayit belgelerine gore tasinmazlar Gzerinde misterek

olarak asagidaki notlar bulunmaktadir.

. Beyanlar Hanesinde:

e - YONETIM PLANI:28/02/1980

. Serhler Hanesinde:

e - *08/05/1981 TARIHINDEN iTiBAREN SENELiGI 2.000.000 LIRADAN 10 YIL MUDDETLE

PAMUKBANK T.A.S. LEHINE KIRA SERHI 29/09/1981 YN:6996: 29/09/1981 - 6996

e *(08/05/1991 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE BES YIL SURE ILE PAMUKBANK T.A.S.

LEHINE KiRA SERHI 07/11/1991 YEV:5183 07/11/1991 -5183

. * S6z konusu takyidat sadece 14 numarali bagimsiz bélim lizerinde bulunmakta olup

slresi dolmustur ve satis kabiliyetini kisitlamamaktadir.
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4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA G(")RﬂS
Tasimazlar Gzerinde yonetim plani, kira serhi beyanlari bulunmaktadir.
Yonetim plani beyani kat milkiyeti kanunu kapsaminda,kira serhi vb

altyapi hizmetleri igin kapsaminda konulan beyanlardir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde kisitlayicl takyidat bulunmamaktadir.
Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde yer almasinda tapu takyidatlar agisindan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
4.3. ILGILi BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 24.06.2006
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Dikilitas Mahallesi 418 ada, 145 nolu parsel Uygulama imar

Planinda kismen H=Serbest E:3 olacak sekilde Ticaret Alaninda kalmaktadir.
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4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel 24.06.2006 tasdik tarihli plan
kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (¢ yil icerisinde dedismemis oldugu
sifahen 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi imar Mudirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat

ve iskan belgelerinin bulundugu goérilmustar.

Sisli Tapu Mudiarliglu arsivinde tasinmaza ait 20.09.1987 tarih 94 sayili kat
irtifakina esas mimari projesi incelenmis olup tasinmazin kat, kattaki konumu
bakimindan projesi ile uyumlu, alan olarak uyumsuz oldugu goérilmustir. K maddesinde

detayli agiklanmis olup giderilebilir degisikliklerdir.

Sisli Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazin dosyasinda 05.06.1981 tarih
81/2759 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi incelenmis olup séz konusu iskan belgesi
Uzerinden edinilen bilgiye gére, 3 bodrum + zemin + asma + 7 normal kat igin verilmis
Yeni Yapli Ruhsati oldugu goéridlmistir. 21.02.1990 tarih 1-24 sayil Tadilat Ruhsati
incelenmistir. S6z konusu tadilat ruhsati ilave olarak yapilan 8. ve 9. normal katlar igin
verilmistir. Sigli belediyesi dijital arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak vs. ya da

yikim kararina rastlanilmamistir.

Sisli Belediyesi imar Midirliginde tasinmazin dosyasinda ve dijital arsivinde yapilan
incelemelerde yapi kullanma izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel Uzerinde kat
miulkiyetine gecildigi icin tasinmazlarin  imar dosyasl acgisindan GYO portféylne
alinmasinda bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a 21.02.1990 tarihli olmasi nedeni ile tabi dedildir.

4.3.4. ENER]Ji VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.
4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRiR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin Sigli Belediyesi imar Mudurliginde tasinmazin dosyasinda
ve dijital arsivinde yapilan incelemelerde yapi kullanma izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel
Gzerinde kat mulkiyetine gegildigi icin tasinmazlarin iskanl oldugu goris ve kanaatine
varilarak yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
11
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Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4, SOIEI_I"J_C YI_LLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKIi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gortlmastir.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESIi
Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Fulya Mahallesi, Blyikdere
Caddesi lizerinde 82 kapi Halk Bankasi Apartmani blinyesinde yer alan 29 adet bagimsiz

bélimdur.

Bolgenin ana ulasim yollarindan olan Biylkdere Caddesi (zerinde Halicioglu
istikametinden Zincirlikuyu istikametine dogru giderken Istanbul Adalet Sarayi’'ni gectikten
1,6 km sonra sag tarafta konumlu olan dedgerleme konusu tasinmazlara ulasim saglanmis
olur.

Istanbul’un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekdy Boélgesi’nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin cevresinde ¢ok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilar (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) yer almaktadir.
Blylkdere Caddesi lizerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin ylksek ticari potansiyeli,
Taksim, Sigli, Maslak gibi merkezlere, Bodaz kopruleri gevreyollarina yakinlidi ile bélgede
insai yatinm vyapilabilecek arsalarin azhdi seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklar
nedeniyle ylksek bir dedere sahiptir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Trump Alisveris Merkezi'ne 500m, Zorlu Alisveris
Merkezi'ne 1,3 km, Istanbul Adalet Sarayi'na 1,6 km, Besiktas Merkezi’ne ise 3,5 km

mesafededir.

12
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI ILE iLGILI ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul Istanbul ili, Sigli ilcesi, Dikilitas
Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 2054.80 m2 yUzdlgimli 418 ada 145 parsel ve parsel
Uzerinde yer alan 3 bodrum + zemin + asma kat + 9 normal kat olmak Uzere toplam 12
kath olarak insa edilmis betonarme yapidir. Binanin 3.Bodrum katinda siginak, depo ve
teknik hacimler, 2.bodrum katta otopark ve trafo, 1.bodrum katta zemin katta bulunan
madgazalara ait depolar ve 6 adet biiro, zemin katta asma katlari ile birlikte 2 adet magaza,
1. normal katta 4" er adet bliro, 2. normal katta 3" er adet biro, 3. ve 4. normal katta 4" er
adet bilro, 5. normal katta 2 ser adet bilro, diger bitin katlarda 1°er adet bliro olmak
Uzere toplam 29 adet bagimsiz bélim tescil edilmistir. Bina girisi projesiyle uyumlu olarak
zemin kat seviyesinden Blyilkdere Caddesi cepheden saglanmaktadir. Tasinmazin 3.
bodrum kat alani 585 m2, 2. ve 1. bodrum kat alani 1350 m2, zemin kat alani 1350 m2,
asma kat alani 625 m2, normal kat alanlar 1180 m2 olmak Gzere toplam 15880 m2 Bina
icerisinde zeminler mermer ve parke ddéseli duvarlar saten boyalidir. Bina giris kapisi cam
mamiulden otomatik kapidir. Dis cephesi siva Gzeri plastik boya ile kaplanmistir.

EKSPERTIZI YAPILACAK OLAN BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI:
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 1 bagimsiz boéliim numaralhi tasinmaz,

projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 108 m2 alanda madaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gbére sol kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi goérilmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz boélimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli olarak kullanildig
tespit edilmistir.

13
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Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 2 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,

projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 108 m2 alanda madaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine g6re sag kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gortlmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz bolimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli olarak kullanildig
tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 3 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 60 m2 alanda madaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gére sol kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gérilmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz boélimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli olarak kullanildigi
tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 4 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 60 m2 alanda magaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sag kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gérilmustlir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz boélimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli olarak kullanildigi
tespit edilmistir.
Dedgerleme konusu "Biiro" nitelikli 5 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 205 m2 alanda madaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gére sol kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gortlmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz boélimler ile birlikte beraber 1350 m?2 alanli olarak kullanildig
tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 6 bagimsiz bdéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 205 m2 alanda magaza hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine goére sag kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gorilmuUstir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
konumlu diger bagimsiz boélimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli olarak kullanildig
tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Magaza" nitelikli 7 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 255 m2, zemin katinda 620 m2,
asma katta 265 m?2 alandan olusmak Uzere madaza hacmi olarak planlanmistir. Konu
tasinmaz bina girisine gbére sol kisimda yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede
dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa
edildigi gorulmuastir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin bodrum katinda bulunan
14
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kisminin, ayni katta konumlu diger bagimsiz bélumler ile birlikte beraber 1350 m2 alanh

olarak kullanildigi tespit edilmistir. Tasinmazin zemin katta bulunan kismi ayni katta
bulunan 8 numarali bagimsiz bolim ve bina giris holQ ile beraber birlestirilerek kullanildig
tespit edilmistir. Tasinmazin asma kat kisminda ise bina girisine 6n cephede yaklasik 40
m2 alanl olarak katin geriye cekildigi ve bina girisine gore arka ve cephelere dogru
yaklasik 100 m2 alanh olarak buyutaldiga gortlmustir. Tasinmaz asma kat kisminda da 8
numaral bagimsiz bélim ile beraber 625 m2 alanda tek bir hacim olarak kullanilmaktadir.
Degerleme konusu "Magaza" nitelikli 8 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1. bodrum katinda 255 m?2, zemin katinda 620 m2,
asma katta 265 m?2 alandan olusmak (zere magaza hacmi olarak planlanmistir. Konu
tasinmaz bina girisine gore sag kisimda yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede
dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa
edildigi gorulmustir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin bodrum katinda bulunan
kisminin, ayni katta konumlu diger bagimsiz bolimler ile birlikte beraber 1350 m2 alanli
olarak kullanildigi tespit edilmistir. Tasinmazin zemin katta bulunan kismi ayni katta
bulunan 7 numarali bagimsiz bélim ve bina giris holl ile beraber birlestirilerek 1350 m2
alanda tek bir hacim olarak kullanildigi tespit edilmistir.Tasinmazin asma kat kisminda ise
bina girisine 6n cephede yaklasik 40 m2 alanh olarak katin geriye gekildigi ve bina girisine
gore arka ve cephelere dogru yaklasik 100 m2 alanh olarak blyUtlildigu tespit edilmistir.
Tasinmaz asma kat kisminda da 7 numarali bagimsiz bolim ile beraber 625 m2 alanda tek
bir hacim olarak kullaniimaktadir.

Dedgerleme konusu "Biiro" nitelikli 9, 16 ve 20 bagimsiz bolim numaral
tasinmazlar, projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1., 3. ve 4. normal katinda 282 m?2
alanda biliro ve wc hacmi olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sol kisimda
yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum
olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa edildigi gorilmistir. Mahallinde vyapilan
incelemede ayni katta bulunan diger bagimsiz bolimler ile birlikte toplam 1180 m2 alanh
olarak kullanildidi tespit edilmistir.

Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 10, 17 ve 21 bagimsiz bdliim numaral
tasinmazlar, projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1., 3. ve 4. normal katinda 290 m2
alanda bliro ve wc hacmi olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gére sol kisimda
yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum
olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa edildigi gorilmustir. Mahallinde yapilan
incelemede ayni katta bulunan diger bagimsiz bolimler ile birlikte toplam 1180 m2 alanli
olarak kullanildidi tespit edilmistir.

Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 11, 18 ve 22 bagimsiz bolim numaral
tasinmazlar, projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1., 3. ve 4. normal katinda 290 m2
alanda biro ve wc hacmi olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sag
kisimda yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat

ve konum olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa edildigi go6rilmuastir. Mahallinde
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yapilan incelemede ayni katta bulunan diger bagimsiz bolimler ile birlikte toplam 1180 m2

alanh olarak kullanildigi tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 12, 19 ve 23 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlar, projesinde konumlu oldugu tasinmazin 1., 3. ve 4. normal katinda 282 m=2
alanda biro ve wc hacmi olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sag
kisimda yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat
ve konum olarak uyumlu alan olarak uyumsuz insa edildigi goridlmustir. Mahallinde
yapilan incelemede ayni katta bulunan diger bagimsiz bélimler ile birlikte toplam 1180 m2
alanl olarak kullanildigi tespit edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 13 bagimsiz boélim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 2. normal katinda 278 m2 alanda biiro ve wc hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gére sol arka kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi goérilmastir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
bulunan diger bagimsiz bolimler ile birlikte toplam 1180 m?2 alanh olarak kullanildigi tespit
edilmigtir.
Dedgerleme konusu "Biiro" nitelikli 14 bagimsiz boélim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 2. normal katinda 352 m2 alanda biro ve wc hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sag arka kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi goérilmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
bulunan diger bagimsiz boltimler ile birlikte toplam 1180 m?2 alanh olarak kullanildigi tespit
edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 15 bagimsiz boélim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 2. normal katinda 445 m2 alanda bliro ve wc hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gbére ©6n kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi gortlmuUstir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
bulunan diger bagimsiz boélimler ile birlikte toplam 1180 m2 alanli olarak kullanildigi tespit
edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 24 bagimsiz boélim numaralhi tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 5. normal katinda 555 m2 alanda biiro ve wc hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gbére sol kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
alan olarak uyumsuz insa edildigi goralmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta
bulunan diger bagimsiz bolimler ile birlikte toplam 1180 m?2 alanh olarak kullanildig tespit
edilmistir.
Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 25 bagimsiz boélim numarali tasinmaz,
projesinde konumlu oldugu tasinmazin 5. normal katinda 555 m2 alanda biro ve wc hacmi
olarak planlanmistir. Konu tasinmaz bina girisine gore sag kisimda yer almaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin kat ve konum olarak uyumlu
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alan olarak uyumsuz insa edildigi gértulmustir. Mahallinde yapilan incelemede ayni katta

bulunan diger bagimsiz bélumler ile birlikte toplam 1180 m2 alanli olarak kullanildigi tespit
edilmistir.

Degerleme konusu "Biiro" nitelikli 26, 27, 28 ve 29 bagimsiz béliim numaral
tasinmazlar, projesinde konumlu oldugu tasinmazin 6., 7., 8. ve 9. normal katinda 1110
m2 alanda biro ve wc hacmi olarak planlanmistir. Konu tasinmazlar bulunduklar katlarda
katta tek bilro olarak yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemede dedgerleme konusu
tasinmazin kat, konum ve alan olarak uyumlu insa edildigi géraimustir.

Tasinmazlarin icerisinde zeminler seramik kapl duvar ise saten boyalidir. Bina dis cephesi
siva Uzerine boya kaphdir. Tasinmazin 3. normal katindan itibaren uzak deniz manzarasi
bulunmakta olup dedgerlemede dikkate alinmistir. Dederleme konusu badimsiz boélimlerin
konumlu oldugu bina komple tek bir malik tarafindan kullanilmasi sebebi ile i¢ hacim
degisiklikleri yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde yapilan ig hacim dedisiklikleri
sebebi ile bagimsiz bolim sinirlart belirlenememis olup dederlemede proje Uzerindeki

alanlar dikkate alinmistir

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkidn olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasihg,

(c) Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
secenedinin imar durumu ,kat miulkiyeti kurulmus olmasi g6z 6nlinde bulunarak
tasinmazlarin bina olarak ve gerekli tadilat projesinin ve tadilat ruhsatinin gikarilmasi
durumunda otel (Tasinmazlarin imar durumu plan notlarinda Otel olarak insaat
yapilabilmesine engel bir durum bulunmamaktadir) kullaniimalar oldugu goris ve

kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastii ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye distndlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirim kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillar igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdrl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dislUk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin slrekli arttigi bir déonem
olmustur.

2014 yiindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Turkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktdér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yliksek sayida

gerceklesmistir.
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Yuksek satis oranlarina ragmen olusan ylUksek konut stodu ile birlikte 2018 vyil
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi TlUrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigia ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her doénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatli” oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
goralmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artiglarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis go6sterdigi
gorilmuastir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin (zerinde yasanan bu artislarla birlikte
2021 kalan doneminde ve 2022 ilk ceyredinde daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci
yatirmcilarin  gayrimenkil portféoyl  edinmeye calisacagi bir dénem olacadi

ongorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinnm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

cevap verecek dlizeyde olmasi,
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Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIZzi

6.3.1. ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D

e gl koordinatlarinda vyer alir. Istanbul

S Bogaz! boyunca ve Halig'i cevreleyecek
j sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

. e metropoldur.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar soduk, yadish ve bazen karhdir. Yillik
yagmur dislist 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatoriugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve gineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilceleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Képruleri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayriimaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
g6¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika‘daki donlsime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dodayla ig ice dlistik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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6.3.2. SISLIILCESI

Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklar ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Besiktas,
glineyde Kagithane, batida da Eyip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bolimU ise bati ve
kuzeyde Kagithane, dodu ve gineydodguda Besiktas, gliney ve gilineybatida Beyoglu
ilcelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumbhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, inéni, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biyiiklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan blyUk bloklarda oteller, isyerleri, klltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halédskargazi Caddesi lzerinde iki yanh bilyuk pasajlardaki sinemalar ve
eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, LOtfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi'nin sinirlari icinde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren Ust sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir élctde
degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari
nadir semtlerdendir.

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un bitiin dider ilceleri gibi sirekli bir niifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nlfusu Kadithane'nin ayrilmasiyla yar yariya
dismistir. 2011 ADNKS'ne gore ilce sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktadir. NGfusun
ylzde 85'i ilgenin glineyinde yasamaktadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
o Is merkezlerinin yogunlastig bir bélgede konumlanmasi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Cagdas teknik alt yap! imkanlarina sahip olmalari,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
e Bolgenin yiksek ticari potansiyeli,

e Reklam kabiliyeti,
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e Tamamlanmis altyapi,
e Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine yakinlidi,

e Mevcut ve planlamakta olan blyuk toplu ulasim projelerinin ve metro hatlarinin
kesisim noktasinda olmasi.
Olumsuz etken:

e Son donemde genel ekonomik gortinimin duradan seyretmesi,
6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlar hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.
Bolgede Konumlu Olan Satilik Ofis Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Quasar Projesi blinyesinde 11. normal
katta konumlu, 127 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 8.150.000,-TL
(64.173,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 743 13 92)

2. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Quasar Projesi blinyesinde 8. normal katta
konumlu, 112 m?2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 7.000.000,-TL (62.500,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 350 55 40)

3. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nurol Towers biinyesinde 10. normal katta
konumlu, 77 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 5.400.000,-TL (70.129,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 656 86 65)

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Zorlu Center Projesi blinyesinde 2. normal
katta konumlu, 1.045 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 87.500.000,-TL
(83.732,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 696 49 61)

5. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni boélgede Zorlu Center Projesi biinyesinde bahge
katinda konumlu, 900 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 60.000.000,-TL
(66.666,-TL/m2) bedelle satihktir. Aylik kira getirisinin 240.000,-TL oldugu
6grenilmistir. (Emlakgi: 0507 168 24 70)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ofis Emsalleri;

6. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Ferko Signature blinyesinde 6. normal
katta konumlu, 556 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis aylik 94.000,-TL (169, -
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 676 44 42)

7. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Giz Plaza blnyesinde 6. normal katta
konumlu, 570 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis aylik 105.000,-TL (184,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0542 624 30 62)

22



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Dederleme konusu tasinmazla ayni bodlgede Torunlar Center bilinyesinde bahge

katinda konumlu, 264 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis ayhk 50.000,-TL
(189,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0537 971 12 58)
Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Torunlar Center blinyesinde 5. normal
katta konumlu, 420 m=2 kullanim alanl olarak beyan edilen ofis ayhk 75.000,- TL
(178,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 177 88 27)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

10.

11.

12.

13.

Dedgerleme konusu tasinmazla bolgede Quasar Projesi blinyesinde konumlu 110 m2
kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan 6.500.000,-TL (m2: 59.090,-TL) bedelle
satiliktir. Aylik kira getirisinin 32.000,-TL oldugu 6grenilmistir. (Emlakgi: 0532 258 02
33)

Dederleme konusu tasinmazla bélgede Quasar Projesi ve Torunlar Center Projesinin
arkasinda konumlu brit 33 m2 kullanim alanlh olarak beyan edilen diikkan 1.425.000,-
TL (m2: 43.181,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0530 871 89 33)

Dederleme konusu tasinmazla bolgede Selahattin Pinar Caddesi lizerinde brit 130 m?2
kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan 9.000.000,-TL (m?2: 69.230,-TL) bedelle
satiliktir. (Emlakgi: 0505 276 00 29)

Dederleme konusu tasinmazla bélgede Bliyikdere Caddesi Gizerinde konumlu, bodrum,
zemin ve asma kat olmak lzere toplam brit 750 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen
dikkan 16.500.000,-TL (m2: 22.000,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0553 973 99 83)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ditkkan Emsalleri;

14.

15.

16.

17.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Torunlar Center Projesi arkasinda konumlu
burt 133 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan ayhk 20.000,-TL (m2: 150,-
TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0530 235 75 79)

Dederleme konusu tasinmazla bolgede Ortaklar Caddesi Uizerinde bodrum, zemin ve
asma kat olmak tzere 3 kath toplam brit 250 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen
dikkan aylik 40.000,-TL (m2: 160,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 625 77 78)
Dederleme konusu tasinmazla bolgede Blyikdere Caddesi lizerinde bodrum ve zemin
kat olmak tzere 2 katl toplam brit 520 m?2 kullanim alanli olarak beyan edilen diikkan
ayhk 80.000,-TL (m2: 153,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 955 21 74)
Dederleme konusu tasinmazla boélgede Profilo Alisveris Merkezi yaninda konumlu
zemin katta brit 320 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan ayhk 50.000,-TL
(m2: 156,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 322 50 57)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin Pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere donusttrialmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glncel dedgerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
goristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer O0&zelliklere gére karsilastinlmasr ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
buyuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, koti, kota-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica blyuUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Koti Cok Buyuk % 20 Uzeri
Koti Biyuk % 11-% 20
Orta Koti Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -% 10— (-% 1)
iyi Kiiguk -%20—(-% 11)
Cok lyi Cok Kugiik - % 20 Gzeri

8.1.1. SATILIK ve KIRALIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 10 11 12 13
Kullanim Alani (m?) 110 33 130 750
istenen Fiyat (TL) 6.500.000 | 1.425.000 | 9.000.000 |16.500.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 5.200.000 | 1.140.000 | 7.200.000 |14.850.000
Birim Deger (TL/m?) 47.275 34.545 55.385 19.800
Konum Diizeltmesi (%) -35% -25% -30% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -25% -25% -35% -25%
insai Kalite Diizeltmesi (%) -25% -25% -20% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -85% -75% -85% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17.284 14573 20.160 14.850
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 16716

SATILIK DUKKAN
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Emsal No 14 15 16 17
Kullanim Alani (m?2) 133 250 520 320
istenen Fiyat (TL) 20.000 40.000 80.000 50.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 16.000 32.000 64.000 40.000
Birim Deger (TL/m?) 120 130 125 125
Konum Diizeltmesi (%) -20% -20% -15% -15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -10% -15% -15% -15%
insai Kalite Diizeltmesi (%) -10% -15% -15% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% -50% -45% -40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 77.76 75.14 76.76 81.28
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 78
KIRALIK DUKKAN
8.1.2. SATILIK ve KiRALIK OFiS EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 127 112 77 1.045 900
istenen Fiyat (TL) 8.150.000 | 7.000.000 | 5.400.000 |87.500.000 | 60.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 6.520.000 | 5.600.000 | 4.320.000 | 70.000.000 | 48.000.000
Birim Deger (TL/m?) 51.340 50.000 56.105 66.985 53.335
Konum Diizeltmesi (%) -25% -25% -30% -25% -25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -20% -25% -25% -25% -25%
insai Kalite Diizeltmesi (%) -35% -30% -30% -35% -35%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -80% -80% -85% -85% -85%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 20.000 19687 20618 24491 19500
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 20000
SATILIK OFiS
Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 556 570 264 420
istenen Fiyat (TL) 94.000 105.000 50.000 75.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 75.200 84.000 40.000 60.000
Birim Deger (TL/m?) 135 145 150 145
Konum Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -15% -15% -20% -15%
insai Kalite Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -45% -45% -50% -50%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 82.90 89.04 86.7 83.31
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 85

KIiRALIK OFiS
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8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler gézoninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim degerleri takdir
edilmis ve kullanim alanlan ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin farkh katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkh
olmasi, cepheleri ve projede planlanan dider hususlar dikkate alinarak ayn ayn
serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis bagimsiz
bolim bazinda toplam dederleri asadidaki tabloda gosterilmis ve bagimsiz bolim bazinda
birim dederler bu serefiye farklarn dikkate alinarak tayin edilmis olan listeler ise eklerde

sunulmustur.

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinkli dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varhdin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarindan buglinkii degerini hesaplayan
yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Greten
mulkln piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde

edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi

inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
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yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni dlizeyde

getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.
Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.
Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’dir.
Ofisler icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK YILLIK | PAZARLIKLI
KiRA KiRA SATIS
DEGERI DEGERI DEGERi | KAPITALIZASYON
EMSAL (TL) (TL) (TL) ORANI
Emsal 5 |240.000 |2.800.000 |48.000.000 0,06
Ofis icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Diikkanlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK YILLIK PAZARLIKLI
KiRA KiRA SATIS
DEGERI DEGERI DEGERI | KAPITALIZASYON
EMSAL (TL) (TL) (TL) ORANI
Emsal 10 |32.000 384.000 5.200.000 0,07
Dikkan i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

*Degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmis oldugu parselin imar durumu plan notlari
incelendigi zaman s6z konusu parsel ilizerinde yer alan yapinin Otel olarak tadilat edilip
veya yeniden yapilasmasi sonrasi otel olarak projelendirebilecegi ve isletilebilecegi tespit
edilmektedir.Bu yonde tasinmazin gelir yontemi ile deger tespitinde parsel lizerine otel
projesi gelistirilerek deger tespiti calismasi yapilmis ve asagida buna gore nakit akim
tablosu diizenlenmistir.

Otel Gelir Projeksiyonu

. Dederleme calismasi sirasinda mimari proje izerinde bulunan alansal bilgiler kullaniimistir.

o S6z konusu parsel Uzerinde 4 yildizli Otel’in igletilecegi varsayilmistir.

. 4 yildizli otelin 125 oda 250 yatak kapasiteli olacagi 6ngorilmustar.

o Tesisin yil boyunca, 365 gin acik kalacagi varsayilmistir.

. Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2022 yilinda %48 ile baslayip yillar itibari

ile 2032 yilinda % 66'ya ylkselecedi varsayllmistir.

. S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde éngdérilmustir. Turizm
sektérinde ve bdlgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2022 yilinda 39 Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bdlge ekonomik géstergeleri gelisim tahminlerine gére artacadi
varsayillmistir.

o 4 vyildizli otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri,
icecekler, camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem igin 6ngoérilen
gelir, toplam gelirin % 20’si olarak 6ngortlmustir. Bu oranin sabit kalacadi, ancak gelirin otel
gelirleri ile orantili olarak artacagi varsayillmistir.
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o 4 yildizli otelde GOP (Gross Operating Profit) % 36’dan baslayarak yillar itibari ile doluluk

oranindaki artisla % 55’e ylkselecegi kabul edilmistir.

o Gerceklesen verilere istinaden 2022 yil icin 6denecek bina sigortasinin 17.474.- Euro
olacagi varsayilmistir.

o 2022 yili igin 6denecek emlak vergisinin 7.397.- Euro olacagl ve sabit kalacagr kabul
edilmistir.
. 2022 yili yenileme maliyetinin toplam otel gelirinin %1'i oraninda olacagi varsayilmistir.
. Projeksiyonda indirgeme orani % 15 olarak belirlenmistir.
. Do6nem sonu kapitalizasyon orani % 8,5 kabul edilmistir.
) Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayllmistir.
. Gayrimenkulin butin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladidi varsayilmistir.
) Calismalar sirasinda Euro kullaniimistir.
o 2025 vadeli Euro bazl Eurobond son 6 aylik ortalamasi %3,3 olarak kabul edilmistir.
1 EURO Alis | 16,2900 TL

FONKSIYONLAR iCiN OZET TABLOLAR

Otel (4 yildizh)
Oda Sayisi 250
Acik Olan Giin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik) 91.250
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinden) 20,00%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yontemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bolim bazida arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasypn
yontemi ile hesaplanmis olup bagimsiz bélim bazinda listeler eklerde sunulmus, 6zet tablo
ise asagidaki gibi olusturulmustur. Ozet tabloda yer alan blok ortalama kapitalizasyn orani
bloktaki tiim bagimsiz bolimlerin kaitalizasyon yéntemi ile bulunan dederlerinin yillik kira
dederleri ile oranindan hareketle yazilmis olup kapitalizasyon oranlari yukarida
hesaplandidi gibi her bir fonksiyon icin fakrl farkli kullanilmistir.Ortalama Kap Orani 0.06

olarak kabul edilmistir
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NAKIT AKIM TABLOS OTEL PROJEKSIYONU

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Nakit Akigi (EURO)
Yillar 29.03.2022 29.03.2023 29.03.2024 29.03.2025 29.03.2026 29.03.2027  29.03.2028 29.03.2029 29.03.2030 29.03.2031 29.03.2032
Otel Fonksiyonu
Yillik Oda Kapasitesi 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250 91.250
Doluluk Orani 48% 51% 54% 57% 58% 59% 61% 63% 64% 65% 66%
Satilan Oda Sayisi 43.800 46.538 49.275 52.013 52.925 53.838 55.663 57.488 58.400 59.313 60.225
Oda Fiyati (EURO) (Adet) 39,00 41,34 42,58 43,85 45,16 46,51 47,90 49,33 50,80 52,34 53,91
Yillik Oda Satisi Gelirleri (EURO) 1.708.200 1.923.860 2.098.130 2.280.748 2.390.093 2.503.982 2.666.234 2.835.858 2.966.720 3.104.416 3.246.730
Diger Gelirler (EURO) 341.640 384.772 419.626 456.150 478.019 500.796 533.247 567.172 593.344 620.883 649.346
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 2.049.840 2.308.632 2.517.755 2.736.898 2.868.112 3.004.779 3.199.481 3.403.030 3.560.064 3.725.300 3.896.076
GOP (%) 36% 41% 46% 49% 50% 53% 54% 55% 55% 55% 55%
Operasyonel Giderler Sonras Toplam Otel Gelirleri (EURO) 744.895 939.435 1,152.185 1.353.918 1.447.615 1.577.728 1,723.654 1.877.774 1.964.425 2.055.601 2.149.834
Yenileme Maliyeti (EURO) - 20.498 23.086 25.178 27.369 28.681 30.048 31.995 34.030 35.601 37.253 38.961
Emlak Vergisi (EURO) - 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397 7.397
Bina Sigorta (EURQ) - 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474 17.474
Toplam Giderler (EURO) - 45.369 47.957 50.048 52.240 53.552 54.919 56.866 58.901 60.471 62.124 63.832
Otel Net Gelirleri (EURO) 699.526 891.478 1.102.137 1.301.678 1.394.063 1.522.810 1.666.789 1.818.873 1.903.953 1.993.477 2.086.002
Otel Donem Sonu Deger (EUR) 8,5% 24.541.206

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO) 1.102.137 1.301.678 1.394.063 1.522.810 1.666.789 1.818.873

1.903.953 26.534.683

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 11,70% 16,70% 21,70%
indirgeme Orani 15,00% 20,00% 25,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 14.279.170 10.888.532 8.546.542
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 232.607.676 177.374.194 139.223.174
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 14.280.000 10.890.000 8.550.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 232.610.000 177.370.000 139.220.000

DEGERLEME TABLOSU/BAGIMSIZ BOLUM KiRA GELIRI VE EMSAL

KARSILASTIRMA YONTEMI

s - _ EMSAL EMSAL
YASAL- BIRIM |, _ GELIiR YONTEMiNE KARSTLASTIRMA | KARSILASTIRMA TASINMAZIN YASAL
B.B.|  KAT MEVCUT Kira, | AYIK | vk kira, TL | Kap GORE YUVARLATILMI§ | JOWSILASTIRMA | yoNTEMINE GORE ve MEVCUT DURUM
ALANLAR, m2 | TL/m?2 v DEGER, TL Aol YUVARLATILMIS DEGERI (TL)
GER, TL 5
DEGER, TL
1 | 1.BODRUM 108 42 4.482 53.784 0,06 895.000 8.287 895.000 895.000
2 | 1.BODRUM 108 42 4.482 53.784 0,06 895.000 8.287 895.000 895.000
3 | 1. BODRUM 60 46
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4 | 1. BODRUM 60 46 2.761 33.131 0,06 550.000 9.167 550.000 550.000
> | 1.BODRUM 205 36 7.380 88.560 0,06 1.475.000 7.195 1.475.000 1.475.000
6 | 1.BODRUM 205 36 7.350 88.206 0,06 1.470.000 7.171 1.470.000 1.470.000
1. BODRUM 255 31 7.924 95.090 0,06 1.585.000 6.216 1.585.000 1.585.000

7 ZEMIN 620 /8 48.167 577.999 0,06 9.635.000 15.540 9.635.000 9.635.000
ASMA 225 >l 11.429 137.149 0,06 2.285.000 10.156 2.285.000 2.285.000

1. BODRUM 255 20 5.029 60.346 0,06 1.005.000 3.941 1.005.000 1.005.000

8 ZEMIN 620 8 48.167 577.999 0,06 9.635.000 15.540 9.635.000 9.635.000
ASMA 225 >l 11.429 137.149 0,06 2.285.000 10.156 2.285.000 2.285.000

9 | 1. NORMAL 262 85 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
10 | 1. NORMAL 290 8 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
11 | 1. NORMAL 290 8 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
121 1. NORMAL 262 85 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
13 | 2. NORMAL 278 8 23.757 285.084 0,06 4.750.000 17.086 4.750.000 4.750.000
14 | 2. NORMAL 352 76 26.925 323.106 0,06 5.390.000 15313 5.390.000 5.390.000
15 | 2. NORMAL 445 64 28.455 341.457 0,06 5.690.000 12.787 5.690.000 5.690.000
16 | 3. NORMAL 282 8 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
171 3. NORMAL 250 85 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
18 | 3.NORMAL 290 85 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
19| 3. NORMAL 282 85 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
20 | 4. NORMAL 282 85 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
21 | 4. NORMAL 290 85 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
22 | 4 NORMAL 290 85 24.782 297.390 0,06 4.955.000 17.086 4.955.000 4.955.000
23 | 4. NORMAL 282 85 24.099 289.186 0,06 4.820.000 17.092 4.820.000 4.820.000
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35.488 425.862 0,06 7.100.000 12.793 7.100.000 7.100.000
25 | 5. NORMAL 255 64 35.488 425.862 0,06 7.100.000 12.793 7.100.000 7.100.000
26 | 6. NORMAL 1110 60 66.334 796.003 0,06 13.265.000 11.950 13.265.000 13.265.000
27 | 7. NORMAL 1110 60 66.334 796.003 0,06 13.265.000 11.950 13.265.000 13.265.000
28 | 8 NORMAL 1110 60 66.334 796.003 0,06 13.265.000 11.950 13.265.000 13.265.000
29 | 9. NORMAL 1110 60 66.334 796.003 0,06 13.265.000 11.950 13.265.000 13.265.000

TOPLAM: * 870.097 10441162 - 174.005.000 ~174.000.000 ~174.000.000
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8.4. MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirmlar olmak tizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

bolim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 174.000.000
Otel Projeksiyonu Gelir 177.370.000
Yaklasimi
Takdir Edilen Deger 174.000.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giglia ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme cgalismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin
gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da g6z éntinde bulundurmasi gerekli gériilmekte

olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
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veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi

amaclyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gorilmastir.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 174.000.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya boélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8.5.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazlar icin kira deder analizi pazar yaklasimi boliminde yapilmis olup blok

bazinda ve toplam kira degerleri asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

YASAL- BIRIM AYLIK .
B.B. KAT MEVCUT KIRA, | ipa 7o | YILLIKKIRA, TL
ALANLAR, m2 | TL/m2 !
1 | 1.BODRUM 108 68 7.344 88.128
2 | 1.BODRUM 108 68 7.344 88.128
3 | 1.BODRUM 60 77 4.620 55.440
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4 | 1.BODRUM 60 77 4.620 55.440
5 1. BODRUM 205 60 12.300 147.600
6 1. BODRUM 205 60 12.300 147.600
1. BODRUM 255 52 13.260 159.120

7 ZEMIN 620 130 80.600 967.200
ASMA 225 85 19.125 229.500

1. BODRUM 255 33 8.415 100.980

8 ZEMIN 620 130 80.600 967.200
ASMA 225 85 19.125 229.500

9 1. NORMAL 282 143 40.326 483.912
10 | 1. NORMAL 290 143 41.470 497.640
11 1. NORMAL 290 143 41.470 497.640
12 | 1. NORMAL 282 143 40.326 483.912
13 | 2. NORMAL 278 143 39.754 477.048
14 | 2. NORMAL 352 128 45.056 540.672
15 | 2. NORMAL 445 107 47.615 571.380
16 | 3. NORMAL 282 143 40.326 483.912
17 | 3. NORMAL 290 143 41.470 497.640
18 | 3. NORMAL 290 143 41.470 497.640
19 | 3. NORMAL 282 143 40.326 483.912
20 | 4. NORMAL 282 143 40.326 483.912
21 | 4. NORMAL 290 143 41.470 497.640
22 | 4. NORMAL 290 143 41.470 497.640
23 | 4. NORMAL 282 143 40.326 483.912
24 | 5.NORMAL 555 107 59.385 712.620
25 | 5. NORMAL 555 107 50.385 712.620
26 | 6. NORMAL 1110 100 111.000 1.332.000
27 | 7. NORMAL 1110 100 111.000 1.332.000
28 | 8. NORMAL 1110 100 111.000 1.332.000
29 | 9. NORMAL 1110 100 111.000 1.332.000

TOPLAM: 1.455.624 17.467.488
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son (g

yil igerisinde degerleme raporu diizenlenmemistir

10.BOLUM NIHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 29 adet badimsiz bolimin yerinde vyapilan
incelemesinde yer aldigi sitenin lokasyonuna, tasinmazin sitedeki ve bloktaki konumuna,
insai kalitesine, mimari o6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére
glinimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam dederi asadidaki tabloda

sunulmustur.

418 ADA 145 PARSEL UZERINDE YER ALAN
29 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDIR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 174.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 205.320.000,-TL

Bulunduklarn bélge, konumlar, ulasimi ve kullanim olanaklari géz o6nlinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani konut nitelikli gayrimenkullerden 150 m2’‘den kigik olanlar igin %1, 150
m2‘den blyilk olanlar icin %18 ve diger gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Mart 2022

(Ekspertiz tarihi: 23 Mart 2022)
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11.BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirnrm ortakhg portfoyiinde "“Bina” olarak

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
ADIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

e-imzahdir. e-imzalidir. e-imzahdir.
Abdullah YOLASAN Ayhan TOPALOGLU Seref EMEN
YLr'd.Dei] L{z;l‘zag(r)‘:;g I)L(.egerlel\:m.e ;12{2;2' Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: ) (Lisans No: ) (Lisans No:401584)
AYHAN ottt _
ABDULLAH imssiyan TOPLAOG Toraeiy >EREF Sy "
ABDULLAH YOLASAN LU Tzrgég?og%gg EM EN 12'2352?023039

YOLA$AN Tarih: 2022.03.29

16:46:29 +03'00'
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