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MUSTERI ADI/ADRESI

RAPOR NO

DAYANAK SOZLESME TARIHi ...: 07.10.2021
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHI

RAPOR KONUSU.............: Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmali Mescit Mahallesi, General Yazgan
Sokak Gzerinde, 302 ada 5 parselde yer alan “Diikkan, Apartman “ niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢c degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikmine binaen,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmistir.

EKSPERTIZ DEGERI
KDV DAHiL DEGERI

Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence
B Blok D:8 Basaksehir / istanbul
Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95

E-mail: info@ekspertur.com.tr
Web: www.ekspertur.com.tr

Bu belge 207416 Bu belge Bu belge

kimlik numarali 166540 kimliK 166614 kimlik

SULEYMAN OKSUM nunﬁmﬂu K numarali FARUK
SULEYMAN tarafindan SERHAT BO. n BOZAN tarafindan
- . elektronik olarak elektronik olarak elektronik olarak
OKSUM {mzalanmistir. BOZAN iszr@rZA N imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

DAYANAK SOZLESME TARIHI

07.10.2021

DEGERLEME TARIHi

24.12.2021

RAPOR TARIHI VE NOSU

28.12.2021/09

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmali Mescit Mahallesi, General Yazgan
Sokak Uzerinde, 302 ada 5 parselde yer alan “Diikkan, Apartman
“ niteligindeki gayrimenkullin piyasa satis ve kira degerinin tespiti ve
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1
g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap
déneminin son (g ay! icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti”
hikmine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar Hakkinda Teblig” hiklimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar”
cercevesinde Tebligin 1linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

GARIMENKULLERIN MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TAPU BILGILERI

Tapu bilgileri 2.1. maddesinde belirtilmistir.

iMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan arastirmada alinan
bilgilere gére, 21.12.2010 tarihli 1/1000 o6l¢ekli Beyoglu Koruma
Amacl Uygulama imar Planinda Turizm Hizmet Ticaret Alaninda
kaldigi belirtilmistir. Turizm Hizmet Ticaret alaninda, HMax: 18.50m
yapilasma sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir, tescilli eski eser
kaydinin bulundugu ifade edilmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN (KDV HARIC)
DEGER

5.705.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Sileyman OKSUM
407675

KONTROL EDEN DEGERLEME

Serhat BOZAN

UZMANI (LISANS NO) 401262
ONAYLAYAN SORUMLU Faruk BOZAN
DEGERLEME UZMANI (LISANS | 401226

NO)
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iCINDEKILER

1) DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
1.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI
1.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI
1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
1.4 RAPORUN KAPSAMI

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKIi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

2) GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
2.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI
2.2 GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

2.3 GAYRIMENKUL iCIN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI VE
YASAL EVRAKLARA iLISKIN BILGILER

2.4 GAYRIMENKUL ILE ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLISKIN HERHANGI BiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKIN BILGILER

2.5 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
iLISKIN BILGILER

2.6 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

2.7 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA iLISKIN ACIKLAMALAR

2.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE ( GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) iLiSKIN
BILGILER

2.9 GAYRIMENKULE iLISKIN ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGILER

2.10 GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

2.11 BELLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI
VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLACAGINA
iLISKIN BILGILER
2.12 GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
3) ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNIK BiLGILERI
3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

3.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI
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3.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE iINSAI OZELLIKLERI HAKKINDA BILGILER

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGILI TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKIN BILGILER

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iIMAR KANUNUNUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI iTiIBARIYLE HANGI AMAGLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGI
AMAGLA KULLANILDIGI

GAYRIMENKULUN DEGER ANALIZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN KULLANIM
NEDENI

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI
4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUCLAR

4.2 MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BILGILERIN SONUGLARI

4.3 GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM NEDENI
4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BiLGILER
4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI
4.3.3. INDIRGEME/iSKINTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKIN ACIKLAMA VE GEREKCELER
4.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER
4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZIi VE PROJE DEGERLERi, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

4.4.3.EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi
4.4.4 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALIZi

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE

GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

5.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDIGINE
iLISKIN GEREKCELERI

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
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GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYIDAT VE IPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINI
DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GEGMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARIN AGIKLANMASI

6.1.
6.2.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
NiHAI DEGER TAKDIRI
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BOLUM 1 : DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

1.1. DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI
Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sermaye : 3.000.000-TL
Ticaret sicil : 569458/0
Telefon : 0212 441 68 95
e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr

Adres : Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence B Blok D:8 Basaksehir
/ Istanbul

1.2. MUSTERIYi TANICITI BiLGILER VE ADRESI
Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoérinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000,00.-TL
Kayitli Sermaye Tavani: 7.000.000.000,00-TL
Halka Aciklik : %18,94

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmali Mescit Mahallesi,
General Yazgan Sokak, 302 ada, 5 parselde yer alan, Diikkan, Apartman nitelikli tasinmazin piyasa satis ve
kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

1.4. RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

1.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu milke daha 6nce sirketimiz tarafindan 21.12.2020 tarihinde 16-REV no ile rapor
hazirlanmistir.


mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BOLUM 2 : GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

2.1. GARIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ISTANBUL PAFTA ARSA PAYI 1/1
ILGESI BEYOGLU ADA 302 BLOK NO -
TASINMAZ KiMLIK NO | 21305201 PARSEL 5 KAT NO. -
MAHALLESI ASMALIMESCID | ALANI(m?) | 61.50 B.B. NO. -
KOYU - NITELIGi DUKKAN, APARTMAN
MEVKii sUMBUL CiLT 1 | SAYFA |5
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
L o R X DIGER(ANA
[] KAT MULKIYETI [ ] KAT IRTIFAKI [ ] DEVRE MULK TASINMAZ)

2.2. GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

Ekspertizi yapilan konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmali Mescit Mahallesi, General Yazgan sokak
Gzerinde yer alan 302 ada, 5 parsel nolu Diikkan, Apartman nitelikli binadir. Konu milke ulasim igin,
istanbul Modern Sanat Miizesi batisindaki Mesrutiyet caddesinde giiney ydnde 100m ilerledikten sonra
sola donilerek konu miilkiin Gzerinde bulundugu General Yazgan sokaga baslanilir ve 120m sonra karsida
konumlu bina girisi ile konu milke ulasilir. Konu milkiin kuzey cephesinde Tarik Zafer Tunaya Kiltir
Merkezi, gliney cephesinde Beyoglu Tuinel Tramvay Duragi bulunmaktadir. Konu miilkiin bulundugu bolge
turist yogunlugunun oldugu bolgedir. Yakin ¢evresinde benzer nitelikte 6-7 katli tescilli eski eser nitelikli
yapilar ile 6-7 katli isyeri-otel nitelikli yapilasma bulunmaktadir. Konu miilke ulasim 6zel araglar ve Beyoglu
Taksim istikametinde galisan toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir. Ekspertizi yapilan konu miilk (E:
41.028838 B: 28.974451) koordinatlarinda yer almaktadir.

2.3. GAYRIMENKUL iGiN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
VE YASAL EVRAKLARA iLiSKIN BILGILER

e ONAYLI PROJE TARIH VE NO : Bulunmamaktadir.

e RUHSAT TARIH VE NO : Bulunmamaktadir.

e YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO : Bulunmamaktadir.

Agiklama: Konu miilk 302 ada 5 parsel Gizerinde bulunan Diikkan, Apartman nitelikli tasinmazdir. Beyoglu
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde, istanbul I Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’'nda ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve projesine rastlanilmamistir. Tapu Kadastro Genel
Mudurligu Sisteminde yapilan incelemede parselin yapinin tamamina oturdugu gorilmustir, kat sayisi
belirtilmemistir. Dosyasinda yapilan incelemede 10.12.2010 tarihli bilirkisi raporunda mevcut binanin
ZK+AK + 4 NK + Cekme katli oldugu belirtilmistir. Belediyesinde yapilan incelemelerde yapinin imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un Gegici 2. maddesinin (b) bendi kapsaminda 17 Ocak 1957
tarihinden 6nce yapilmis oldugu ifade edilmistir.

S6z konusu kanun geregi yapinin yasal nitelikte oldugu ve evraklara sahip olmadigi ve Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Koruma Kurulunca gerekli tescil ve tadilat islerinin yrttuldtgi 6grenilmistir. Konu mulk 17
Ocak 1957 yilindan 6nce yapilmis oldugundan imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak
Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un Gegici 2.
maddesinin (b) bendi kapsaminda iskanli kabul edilmistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz
karara rastlanilmamistir.
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2.4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKiN HERHANGI
BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKiN BiLGILER

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi sisteminden 07.10.2021 Tarihinde alinan tapu kaydina gére konu mulk
Gzerinde tasinmazin devredilmesine veya satisina engel olacak kisitlayici beyan, ipotek, haciz ve serh
bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde ;

-14.07.2020 tarih 6948 yevmiyeli Diger (Konusu: ayni sermaye belirtmesi vardir ) Tarih: -06/07/2020 Say:
53968( Sablon: Diger) Malik: ISTANBUL TiCARET SiCiL MUDURLUGU beyani,

-19.12.2001 tarih 4097 yevmiyeli KENTSEL SIT ALANINDA BULUNMAKTA OLUP KORUNMASI GEREKLI
KULTUR VARLIGIDIR 2000/1352 SAYILI YAZI 19.12.2001 YEV:4097( Sablon: Kiltiir ve Tabiat Varliklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Harctan Muaf)) beyani,

-05.06.2020 tarih 5206 yevmiyeli Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRMINEKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina
Ayni sermaye taahtdir vardir ) Tarih: -03/06/2020 Sayi: -8683, Kisith Malik: ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi beyani bulunmaktadir.

2.5. GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM
iISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLERE
ILISKIN BILGILER
Tapu Midurltglinde yapilan incelemelere goére en son 08.07.2020 tarihinde Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi islemi yapiimistir.

2.6. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

PLAN OLCEGI 1/5000

BAGLI BULUNDUGU | Beyoglu Belediyesi iMAR PLANI ONAY TARiHi | 13.09.2013

BELEDIYE

TAKS Taks bulunmamaktadir. YUKSEKLIK (H) 18.50m.

KAKS Kaks bulunmamaktadir. EMSAL -

GCEKME MESAFELERiI | Resmi imar durumunda belli | INSAAT NizAMI Bitisik

(6n/Arka/Yan) olacaktir.

LEJANT Turizm-Hizmet-Ticaret alani | IMAR DURUM BELGESI (Resmi imar durum
TARIH VE NO belgesi alindiginda

yazilacak)

PARSELIN TERKLERI Parselin terki bulunmakta olup resmi imar durumunda belli olacaktir.

ACIKLAMALAR Beyoglu Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan arastimada alinan bilgilere gore,
21.12.2010 tarihli 1/1000 &lcekli Beyoglu Koruma Amach Uygulama imar Planinda
Turizm Hizmet Ticaret Alaninda kaldigi belirtilmistir.

Turizm Hizmet Ticaret alaninda, HMax: 18.50m yapilasma sartlarina sahip oldugu
dgrenilmistir, tescilli eski eser kaydinin bulundugu ifade edilmistir. Ayrica imar
Mdurliginde yapilan gériismede parselin bilgisayar kayitlarina gore terki oldugu
belirtilmistir.

2.7. GAYRIMENKULUN iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITi VB.
DURUMLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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2.8. GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERi VB.)
iLISKIN BIGILER

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapiimis satis vaadi s6zlesmesi, kat karsiligl insaat s6zlesmesi vb.
herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

2.9. GAYRIMENKULE iLiSKiN ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGILER

Yapilan incelemelere gore degerleme konusu gayrimenkul 17 Ocak 1957 yilindan 6nce yapilmis
oldugundan imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un Gegici 2. maddesinin (b) bendi kapsaminda
iskanl kabul edilmis, yasal izinlerini tam ve dogru olarak tamamlamustir.

2.10. GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETiIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BiLGi

Konu milk 29.06.2001 tarihinde kabul edilen yapi denetim kanunu 6ncesinde insaa edilmesi sebebiyle
yap! denetim kanuna tabii olmamistir.

2.11. GAYRIMENKULUN BELLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, POJEYE
iLISKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLACAGINA iLiSKiN BILGILER

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme calismasi olmayip cins tashihli bina icin
hazirlanmistir.

2.12. GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiIFIKASI HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaza ait 10.12.2020 tarih M2934AD720936 numaral E sinifi Enerji Kimlik Belgesi
bulunmaktadir.
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BOLUM 3 : ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNiK BiLGILERIi

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE KULLANILAN VERILER

hir igi hir D Kirsal
Konum Sehir Igi ; Sehir Disl Irsa
. . . | % 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Ingaat Seviyesi »
. Hizh Sabit Yavas
Gelisme
X
A D li Arz fazl
Arz/Talep rz az engeli . rz fazla
Miilk degeri Artiyor . Sabit Azaliyor
L. 3 aydan az 3-6 ay arasil 6 aydan fazla
Pazarlama siiresi X
Genel Kullanim Durumu Kiraci ag|rl|kl)|( Mal sahibi agirhkli
Bolgedeki yapilagsma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

Konum Analizi : istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltlrel agcidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyklik agisindan
diinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada
izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyime
surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi
vardir. Sinirlariigerisinde ise biiylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin
en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillan arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari 11
arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na
baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hildfetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildig1 1924'e
kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Son yillarda birbiri ardina ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla
insanlik tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir.

Beyoglu, istanbul'un Avrupa Yakasi'nin bir ilcesidir. Beyoglu ilgesi, kuzeyden Eyiipsultan,
kuzeybatidan Kagithane, dogudan Sisli, Besiktas, batidan Fatih ilceleri ve giineyden istanbul Bogaziyla
cevrilidir. 45 mahalleden olusan Beyoglu ilgesinin niifusu, ilce Resmi verilerine gére 233.323 kisi olarak
tespit edilmistir. Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o zamanlar
"Grand Rue de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gériinimiinde bir
yerlesme olarak ortaya ¢ikmistir. Béylece, istanbul icinde farkli bir topluluk 17. yizyilda gelismeye
baslamistir. 1700'lerde Beyoglu, buglinkii Tinel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile bu caddenin yan
sokaklarina yayilmisti. Dortyol, merkez olmak lizere Beyoglu gelismisti. Batisinda mezarliklar ve dogusunda
ise elgilikler vardi. 18. yiizyilda yavas yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. yiizyil sonunda, istiklal Caddesi'nde,
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yapilarin tamami tas veya tugla ya da alt katlari tas ve Uistleri ahsaptir. 18. ylizyilin sonunda istanbul'a gelen
Dallaway, Beyoglu'nu Galata'nin yazligi olarak tanimliyor, yollarin diizensiz oldugunu belirtiyor ve bu
bélgede Fransiz, ingiliz, Hollanda, Venedik, Rusya, isveg, ispanya, Prusya ve Napolili diplomatlarin kislk
malikanelerinin bulundugunu yazmistir. Beyoglu, genel olarak 19. yilzyilda gelismistir. Bu gelismenin
nedeni, bu déneme Osmanli dis ticaretinin daha dnceki donemlerde goriilmemis boyutlarda bliylimesi ve
ulasimin gelismis olmasidir. 19. yiizyilda, Osmanli imparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile
bltinlesmesi sonucu, Beyoglu uluslararasi bir ticaret merkezi olmustur. 19. ylzyilin basinda, Beyoglu,
bahceli evleriyle hala bir banliyé gériniminde idi. Bu ylizyilin ilk yarisinda, Beyoglu ve ¢evresi henliz tam
olarak kentlesmemisti. ikinci yarisinda ise Galatasaray ile Taksim arasi gelismistir. Yizyihn sonunda,
burada, Paris'in en Unli sahne oyunlarini ayni zamanda gosteren Ug tiyatro vardi. Bu tarihte, modern
toplumun gereksinim duydugu tramvay, gaz, su gibi altyapi hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluslarin isletme
ayricahklari cok uzun siireli s6zlesmelerle yabancilara ya da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu donemdeki
hizli yapilasma, Bati'daki 6rneklerden etkilenmekle birlikte Osmanli etkisinde de kalmistir.

3.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERIi

Demografik Veriler

e Turkiye nifusu artarak 2002 yilindaki 66,4 milyon diizeyinden 2019 yilinda 83,2 milyon kisiye
ulasmistir.

e Toplam nifus icerisinde calisma ¢agi niifusu (15-64 yas) ile yasli ntifusun (65+ yas) pay! artmakta
ancak 14 yas alti nifusun payl azalmaktadir. 2019 yilinda 0-14 yas grubunun toplam nifus
icerisindeki payi ylizde 23,1, 15-64 yas grubunun payi ylizde 67,8 ve 65 ve {istl grubun payi ylizde
9,1 olarak gergeklesmistir.

e Yas gruplarinin toplam nifus icerisindeki payinda yasanan bu degisimin altinda, toplam
dogurganlik hizinin niifusun yenilenme diizeyi olan 2,1 diizeyinin altina inmis olmasi ve tlkemizde
yasam standartlarinda gergeklesen iyilesmeler nedeniyle insan dmriiniin uzamasi yatmaktadir.
Son 17 yilda, dogusta hayatta kalma imidi kadin ve erkek ortalamasinda yaklasik 5,8 yil artmistir.
2019 yili itibariyla kadinlarin dogusta hayatta kalma tmidi 81,0 yilken, bu dizey erkeklerde
75,6°dir.

e Dogurganhgin yenilenme hizi diizeyinde seyretmesi ile Gmriin uzamasinin bir sonucu olarak niifus
yaslanmakta ve niifusun ortanca yasi yikselmektedir.

e Demografik agidan 6nem tasiyan gostergelerden birisi de bebek 61im hizidir. Saghk hizmetlerinde
ve yasam standartlarinda yasanan iyilesmenin sonucunda bebek 6lim hizi 2002 yilindaki binde 25
diizeyinden 2019 yilinda binde 9 diizeyine kadar gerilemistir.

A TOPLAM NUFUS

@ SRR VY 05 CR AApakARIE
Ekonomik Veriler
Biyiime
e GSYH 2021 yilinin ikinci geyreginde ylzde 21,7 oraninda blylime kaydetmistir.
11
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ikinci ceyrekte tarim sektorii yiizde 2,3, sanayi sektdrii yiizde 40,5 ve hizmetler sektorii (insaat
dahil) ytzde 20,5 oraninda biiyime kaydetmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biylime orani yilin ikinci ceyreginde yizde 0,9
olarak gerceklesmisgtir.

S6z konusu donemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylizde 20,3 oraninda artarken; 6zel tiiketim
ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 22,9 ve ylzde 4,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi ise 6,9 puan olmustur.

Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2021 yih ikinci ¢eyreginde yizde 12,2 oraninda,
makine techizat yatirimlari ise ylizde 35,2 oraninda artmistir.

Bu donemde oOzel tiketimin blylmeye katkisi 13,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik
blylimeye 0,7 puan katki vermistir.

A YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUOYOMES!

(\",ﬂ STRATEN VE BUTCE BASRANLIGH

Enflasyon

2021 yili Ekim ayinda TUFE yiizde 2,39 oraninda artmistir. Ekim ayindaki artigla birlikte yillik
enflasyon ylizde 19,89 diizeyinde gergeklesmistir.

Yiizde 1,92 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,52 puan olarak gerceklesmistir.

Yiizde 7,56 oraninda azalan Giyim ve Ayakkabi grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,40 puan olarak
gerceklesmistir.

Yiizde 2,29 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Ekim ayi1 enflasyonunun temel belirleyicilerinden
bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.

Yizde 2,43 oraninda artan Ulastirma grubu fiyatlari Ekim ayr enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.

Yillik enflasyona en biiyiik etki 6,77 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16
puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Ekim ayinda yiizde 1,79 oraninda artmistir.
Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylzde 2,49 oraninda
artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 1,04 oraninda artmistir.

Cekirdek enflasyon yillik artis orani yliizde 16,82 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik
fiyat artisi ylizde 18,46, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylizde 15,43 olarak gerceklesmistir.

Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,43 puan artisla ylizde 15,94’ten ylizde
16,37’ye yikselmistir.
12



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

e Yi-UFE Ekim ayinda yiizde 5,24 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 46,31 olarak
gerceklesmistir.

e imalat fiyatlari Ekim ayinda yiizde 5,37 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani yiizde
45,94 olarak gerceklesmistir.

e Ara mal fiyatlari ise Ekim ayinda ylizde 5,34 artmistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére ara mall
fiyatlarinda yiizde 53,20 oraninda artis kaydedilmistir.

YIUFE

e TUFE - YI-UFE

'1‘7N v LT L A A
@ STRATES VE BOTCE BASRANL
S
istihdam

e 10 Kasim 2021 tarihinde agiklanan isglicl istatistiklerine gore issizlik orani 2021 yili Eylil ayinda
ylzde 11,1 seviyesinde gerceklesti.

e istihdam edilenlerin sayisi 30 milyon 144 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 47,2 oldu.
e Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

e istihdam orani yiizde 45,8 olarak gerceklesti.

e isglicii 33 milyon 48 bin kisi, isgiiciine katilim orani ise yiizde 51,7 olarak gergeklesti.

e Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani ylizde 11,5 oldu.

1o

TEMEL IS5GUCU GOSTERGELERI (MEVSIMSELLIKTEN ARINDIRILMIS)

"
-

T e —rr———

i STRATEN VE BUTCE BASKANLG!

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

e 2021 yihnin Eylil ayinda ihracat 20,8 milyar dolar, ithalat ise 23,3 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

13
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Eylul ayinda dis ticaret acig1 2,5 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

Eylil ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda yizde 7,8 azalirken; enerji ithalatinda yizde 65,7
oraninda artis yasanmistir.

Agustos ayi ihracat miktar endeksi ylzde 38,2 artmis, ithalat miktar endeksiise ylizde 2,7 oraninda
azalmistir.

Agustos ayinda ihracat fiyatlarinda ylizde 9,9; ithalat fiyatlarinda ise ylzde 27,1 artis gézlendi.
Dis ticaret haddi ise bir dnceki yilin ayni ayina gore 13,6 puan diserek 86,8 seviyesine geriledi.
Agustos ayi itibariyle, cari islemler dengesi 528 milyon dolar fazla verdi.

On iki aylik cari islemler acig1 ise Agustos ayi itibariyla 23 milyar dolar seviyesindedir.

Agustos ayinda portfoy yatirimlari ve diger yatirnnmlar kaynakli net sermaye girisleri sirasiyla 1.339
ve 7.271 milyon dolar seviyesindeyken; dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli 319 milyon dolarlik
net sermaye cikisi gerceklesmistir.

DI$ TICARET DENGES! (MILYON DOLAR)
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3.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNiK VE iNSAi OZELLIKLERi HAKKINDA BIiLGILER

Konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilcesi Asmali Mescit Mahallesi 302 Ada 5 Parsel nolu Diikkan, Apartman
nitelikli tasinmazdir. Konu miilk 61,50m2 parsel alanina sahiptir. Geometrik acidan dikdortgen sekline
benzer bir yapida olup topografik acidan az egimli durumdadir. Parselin General Yazgan sokaga cephesi
7m, derinligi 9m olup olcller belediyeden alinan kroki (izerinden yaklasik olarak hesaplanmistir. Parsel
imar planinda ‘Turizm-Hizmet-Ticaret Alani”’ lejantina sahiptir. Konu mulkiin altyapi ve yol, su elektrik,
dogalgaz vs. olanaklari bulunmaktadir. Konu parsel lizerinde Tapu Kadastro Genel Midirligl Sisteminde
yapilan incelemede yapinin parselin tamamina oturdugu gorilmustir, kat sayisi belirtilmemistir. Yerinde
zemin (61,50m2) + 4 normal (61,50m2 x 4 = 246m2) + 5. normal ( 65,50m2) + ¢ati (46m2) katli toplam
419m2 alanh bina bulunmaktadir. Ayrica yerinde gati katinda 12m2 alanh teras bulunmaktadir. Bina giris
kapisi demir dograma kapi, i¢ kapilar ahsap dogramadir. Yerler kismen mermer, kismen dékme mozaik,
kismen parke, cati katinda halifleks kaplamadir. Pencereler aliiminyum dogramadir. Duvarlar siva lzeri
boyalidir. Yapinin tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA
AYKIRI DURUMLARA iLiSKiN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan incelemelere gére 17 Ocak 1957 yilindan 6nce yapilmis
oldugundan imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un Gegici 2. maddesinin (b) bendi kapsaminda
iskanl kabul edilmistir.

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 21. MADDESi
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTiRIR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmazin yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE HANGi AMAGLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA
YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI

Konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilcesi Asmali Mescit Mahallesi 302 Ada 5 Parsel nolu Diikkan, Apartman
nitelikli binadir. Mevcut durumda tasinmaz bostur. Ticari bina niteliginde kullanilabilmektedir.
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BOLUM 4 : GAYRIMENKULUN DEGER ANALiZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, AGIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN
KULLANIM NEDENI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

¢ Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir.
¢ Veri olmasi durumunda degeri belirlemek igin en uygun yaklagimdir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullanilmaz. (érnek miize,
kiitiiphane, okul..vs)

e Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
¢ Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gbstergeleri saglar.

e Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degisiklikler géz 6niine alinmalidir.

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI

Konu milkin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimis ve emsallerin yer aldig bélge krokide gosterilmistir. Tim emsallerin
serefiye, pazarlik payi vb. diizeltmeleri madde 4.1.2 de belirtilmistir.
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Bina emsalleri
Satilik Bina Emsalleri

EMSAL 1: Konu milke yakin konumda, daha serefiyeli konumda Sehbender Sokak (izerinde, 312 ada 7
parsel numarali, Turizm-Hizmet-Ticaret alani lejantina sahip, 42,50m2 alanh arsa Uzerinde yer alan
bodrum, zemin, 3 normal kattan olusan, 220m2 alanh tadilata ihtiyaci olan benzer 6zelliklerde tarihi yapi
icin istenen deger: 5.250.000-TL (m2 birim degeri: 23.864-TL/m2) (Konum itibariyle ylksek serefiyelidir.)
Emlak Ofisi Tel: 0532 436 12 93

** Yapi Degeri : 220 m2 x 1.800 TL/ m? x0,70 (% 30 yipranma)x 1,3 Girisimci Kari = 360.000 TL , Arsa Birim
Dederi : 4.890.000 TL/ 47 m2= 104.043 TL/ m? )

EMSAL 2: Konu milke yakin konumda, Sehbender Sokak (izerinde, 312 ada 5 parsel numarali, Turizm-
Hizmet-Ticaret alani lejantina sahip, 50m2 alanli arsa lizerinde yer alan 6 katli, 300m2 alanli tarihi yapi igin
istenen deger: 6.250.000-TL (m2 birim degeri: 20.833-TL/m2) (Konum itibariyle yiiksek serefiyelidir. Emlak
Ofisi Tel: 0532 370 51 00

** Yapi Dederi : 300 m2 x 1.800 TL/ m? x0,70 (% 30 yipranma)x 1,3 Girisimci Kari = 490.000 TL , Arsa Birim
Degeri : 5.760.000 TL/ 50 m2= 115.200 TL/ m? )

EMSAL 3: Konu miilke yakin konumda, 4 katli, her kati 87m2 olarak ifade edilen, 348m2 alanli tadilath yapi
icin istenen deger: 6.500.000-TL (m2 birim degeri: 18.678-TL/m2) (Konum itibariyle diistk serefiyelidir.)
Emsal milk konu milke gore disik serefiyeli konumdadir. 25.000-TL ile kiracisi bulundugu ifade
edilmistir.Emlak Ofisi Tel: 0532 672 04 15

EMSAL 4: Konu milke yakin konumda, Asmali Mescit caddesi Uzerinde, 313 ada 35 parsel numarali,
Turizm-Hizmet-Ticaret alani lejantina sahip, 56,50m2 alanl arsa lizerinde yer alan 2 bodrum, zemin, 1
normal kat ve ¢ati katindan olusan, 220m2 alanh tadilatli yapi icin istenen deger: 10.500.000-TL (m2 birim
degeri: 47.727-TL/m2) (Konum itibariyle yiksek serefiyelidir.) Emlak Ofisi Tel: 0532 213 52 22

** Yapi Degeri : 220 m2 x 1.800 TL/ m? x0,70 (% 30 yipranma)x 1,3 Girisimci Kari = 360.000 TL , Arsa Birim
Dederi : 10.140.000 TL/ 56,50 m2=179.469 TL/ m? )

EMSAL 5: Konu milke yakin konumda, Aybasti sokak Gizerinde, 298 ada 5 parsel numarali, Turizm-Hizmet-
Ticaret alani lejantina sahip, 100m2 alanh arsa Uzerinde yer alan 7 katli, 750m2 alanli yapi igin istenen
deger: 19.000.000-TL (m2 birim degeri: 25.333-TL/m2) (Konum itibariyle yliksek serefiyelidir.) Emlak Ofisi
Tel: 0532 354 30 11

** Yapi Dederi : 750 m2 x 1.800 TL/ m? x0,70 (% 30 yipranma)x 1,3 Girisimci Kari = 1.230.000 TL , Arsa
Birim Degeri : 17.770.000 TL/ 100 m2= 177.700 TL/ m? )

Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL 6: Konu milke yakin konumda, Gonil sokak (izerinde, 30-35 yillik binada, giris katta tek bolimla
12m2 alanl dikkan igin istenen deger: 800.000-TL (m2 birim degeri: 66.667-TL/m2) Emsal milk konu
miulke gore yuksek serefiyeli konumdadir. ( m? birim degeri 66.667-TL/m? ) Emlak Ofisi Tel: 0530 043 57
91

EMSAL 7: Konu milke yakin daha serefiyeli konumda Galip Dede Caddesi lizerinde, 30-35 yillik binada, 140
m?2 giris kat, 50 m2 asma kat 30 m2 bodrum kattan olusan toplam 220 m2 alanl diikkan igin istenen deger:
13.000.000-TL (Zemine indirgeme : 30/4+50/3+140 = 164m?; m? birim degeri: 79.268-TL/m?) Emsal miilk
konu miilke gore yliksek serefiyeli konumdadir. Emlak Ofisi Tel: 0530 043 57 91
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EMSAL 8: Konu miilke yakin konumda, istiklal caddesine yakin, tarihi yiiksek tavanh binada, 2. katta 5
boltimla 200m2 alanl ofis igin istenen deger: 6.000.000-TL (M2 birim degeri: 30.000-TL/m2) Emsalin
bulundugu tarihi binanin insai 6zellikleri ve ylksek tavanli olmasi nedeniyle serefiyelidir. Emlak Ofisi Tel:
053241372

EMSAL 9: Konu milke yakin konumda, Sinanpasa Carsisinda, 2. katta 1+0, 120m2 alanl ofis icin istenen
deger: 1.590.000-TL (m2 birim degeri: 13.250-TL/m2) Emlak Ofisi Tel: 0506 504 63 97

Kiralik Bina Emsalleri

EMSAL 10: Konu milke yakin konumda, yeni binada, 2 bodrum, giris, 4 normal kat ve ¢ati katindan olusan
540m2 alanh bina i¢in aylik 30.000 TL kira istenmektedir. (m? birim degeri: 55.55-TL/m?) Emlak ofisi Tel:
0543 652 74 90 ( Emsal yeni bina olmasi nedeniyle serefiyelidir.)

EMSAL 11: Konu milke yakin konumda, celik konstriiksiyondan yeniden yapilmis daha iyi i¢ ozelliklere
sahip 6 kattan olusan 300m2 alanl bina icin aylik 30.000 TL kira istenmektedir. Ayrica bina farkli emlak
ofisinden 6.250.000 TL bedelle satiliktir. (m? birim degeri: 100-TL/m?) Emlak ofisi Tel: 0530 244 22 18(
Emsal yeni bina olmasi nedeniyle serefiyelidir.)

Kiralik Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL 12: Konu milke yakin konumda, kafe ve restoranlarin bulundugu Asmali Mescit caddesi lizerinde,
bodrum kati 40m2, giris kati 60m2, toplam 100m2 alanli diikkan icin ayhk 12.000 TL kira istenmektedir.
(Zemine indirgeme: Bodrum Kat: 40m2/3 + Zemin Kat: 60m2= 73m2) (m? birim degeri: 164,38-TL/m?)
Emlak ofisi Tel: 0212 252 77 90, Emsal milk konu miilke gore yiksek serefiyeli konumdadir.

EMSAL 13: Konu miilke gore daha serefiyeli Goniil sokakta eski binada 50 m2 giris kat 80 m2 bodrum kat
On tarafa masa konabilecek durumda 8 m cephesi olan dikkan igin istenen aylik kira degeri : 17.000 TL
(Zemine indirgeme: Bodrum Kat: 80m2/3 + Zemin Kat: 50m2=77m2) (m? birim degeri: 221-TL/m?) Emlak
ofisi Tel : 0530 827 04 42

EMSAL 14: Konu milke yakin konumda, sokak Gzerinde, 30-35 yillik binada, 3. katta 2+1 90m2 alanh
manzaral benzer ic mekan 6zelliklerinde ofis igin aylik 5.250 TL kira istenmektedir. (m? birim degeri: 58,33-
TL/m?) Emlak ofisi Tel: 0535 343 82 02

EMSAL 15: Konu milke yakin konumda, asansorli tarihi binada, 4.katta 3+1 brit 180 m2 beyan edilen
kismen masrafa ihtiyaci olan ofis icin istenen aylik kira degeri : 7.000 TL (m? birim degeri: 38,88-TL/m?)
Emlak ofisi Tel: 0535 309 32 26

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUGLAR

ARSA BiRiM FIYAT HESAPLAMASI

Emsalle Fiyat Briit Alan m2 Fiyati ingaat Mimari . .. .. Pazarhk Emfal
r (¥L) (m2) (TL¥ Ll Kalsitesi Ozellik  Buyuklik Payi (.:_)Le/g;;)
Emsal 1 | 4.890.000 47 104.043 -20% 0% 0% 0% -12% 73.246
Emsal 2 | 5.760.000 50 115.200 -30% 0% 0% 0% -10% 72.576
Emsal 4 |10.140.000 56,5 179.469 -50% 0% 0% 0% -10% 80.761
Emsal 5 |21.592.000 132 163.576 -50% 0% 0% 0% -10% 73.609
Ortalama 75.048
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*Satilik arsa emsalleri dikkate alinarak ortalama arsa birim dederi 75.048 TL/ m? olarak
hesaplanmustir.

BINA PACAL BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

Emsaller Fiyati (TL) Brzlr:llz\;an m2(1l_=ll-\)(at| Konum Bilyiikliik Pa::;:'k Eng_ill?nezg)er
Emsal 1 5.250.000 220 23.864 -20% 0% -12% 16.800
Emsal 2 6.250.000 300 20.833 -30% 0% -10% 13.125
Emsal 3 6.500.000 348 18.678 -10% 0% -10% 15.129
Emsal 4 10.500.000 220 47.727 -50% 0% -10% 21.477
Emsal 5 19.000.000 750 25.333 -50% 0% -10% 11.400

Ortalama 15.586

*Satilik bina emsalleri dikkate alinarak ortalama bina pagal birim degeri 15.586 TL/ m? olarak
hesaplanmustir.

DUKKAN BiRiIM FIYAT HESAPLAMASI

Zemine
- indirgen m2 Emsal
Emsaller F(I"I(I?;I mis Briit Fiyati Konum Biiyiikliik Pa::r:lk Deger
Alan (TL) Y (TL/m2)
(m2)
Emsal 6 800.000 12 66.667 -20% -5% -10% 45.600
Emsal 7 13.000.000 164 79.268 -35% 0% -10% 46.372

Ortalama 45.986

*Satilik diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan birim degeri 45.986 TL/m? hesaplanmigtir.

OFIS BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

. . m2 Emsal

Emsaller ng;l Br(u;g)lan Fiyati Konum Biyiikliik Pa::r:lk Deger
(TL) ' (1L/m2)

Emsal 8 6.000.000 200 30.000 -35% 0% -20% 15.600

Emsal 9 1.590.000 120 13.250 -5% 0% -5% 11.958

Ortalama | 13.779

*Satilik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis birim degeri 13.779 TL/m? hesaplanmustir.

BINA KiRA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

. Briit Alan _m2 . Pazarhk Emfal
Emsaller Fiyati (TL) (m2) Fiyati Konum  Bilyiikliik Pavi Deger
(TL) ' (rL/m2)
Emsal 10 30.000 540 56 0% 0% -5% 55
Emsal 11 30.000 300 100 -42% -15% -10% 57

Ortalama 56

*Kiralik bina emsalleri dikkate alinarak ort.kira birim degeri 56 TL/m? hesaplanmistir.
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DUKKAN KiRA BIRiIM FIYAT HESAPLAMASI
Zemine

Fiyati  Indirgenmi m2 pazarhk  Emsal
Emsaller ('¥L) BrﬁEAlans Fiyati Konum Biyiukliik Pay: Deger
(m2) (TL) (TL/m2)
Emsal 12 12.000 73 164 -10% 0% -5% 141
Emsal 13 17.000 77 221 -17% 0% -10% 165

Ortalama 153

*Kiralik diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan kira birim degeri 153 TL/m? hesaplanmigtir.

OFiS BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

. .. m2 Emsal
Emsaller F(I¥f;l Br(l.ll1t1£\)lan Fiyati Konum Buyukluk Pa::yr:lk Deger
(TL) (TL/m2)
Emsal 14 5.250 90 58 -15% 0% -15% 42
Emsal 15 7.000 180 39 0% 5% -5% 39
Ortalama 40

*Kiralik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis kira birim degeri 40 TL/m? hesaplanmistir.

Pazar yaklasimi sonucunda bina pacal birim degeri 15.586 TL/m2 olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi
yontemine gore deger analizi asagidaki tabloda gosterilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BiNA PACAL ANALIZ
Nitelik Yasal Alani (m2) Birim TL/m2 Deger
BiNA 419 15586 6.530.534,00 TL
TOPLAM
Yuvarlama 6.530.000,00 TL

4.2. MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRMENKULUN DEGERLEMESI iCiN
KULLANIM NEDENI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, mlteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle gorilir fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylarn distlerek olusturulur. Sonu¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilr.

Konu ana gayrimenkuliin tamami degerlendiginden dolayi bu yontem kullaniimistir.
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4.2.1. YAPI MALIYETLERi VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUCLARI

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin toplam insaat alan1 419 m2 olarak hesaplanmistir. Konu miilkiin Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin resmi gazetede yayinladigi “Mimarlik Ve Muihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2021 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen 4C sinifinda
yer aldigi kabul edilmis yapi maliyeti 2.480 TL/m2 kabul edilmistir.

ALANI (m?) BIRIiM FiYATI (TL/ m?) TUTARI (TL)
ARAZi DEGERI 61.50 75.048 4.615.452,00 TL
BiNA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI 419 2.480 1.039.120,00 TL
(Yeniden insa maliyeti)
BiTMIiSLIK ORANI - - -
GIRISIMCi KARI (%35) 419 146,65 363.692,00 TL
YIPRANMA MIKTARI (%30) 419 744 -311.736,00 TL
TOPLAM YASAL DEGER 5.706.528,00
YUVARLANMIS YASAL DEGER 5.705.000,00 TL

4.3. GELIR YAKLASIMI, AGIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGiN KULLANIM
NEDENI
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi
o  Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde degerleme uzmani milkiin gelecekteki yararlari ve liretme kapasitesini modelleyerek inceler
ve geliri bir glincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile dege