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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Sayin Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Maslak’ta konumlu olan “2 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2021REV500 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 18.961,90 m? yiz 6lcimine
sahip arsalardir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 27.12.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 127.995.000.-TL Ylzyirmiyedimilyondokuzylizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 151.034.100.-TL Ylzellimilyonotuzdértbinylz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.10.2021 tarih, 2896 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Buket ALTINEL

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

D N N N N N Y N

\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet

Degerleme c¢aligmasi bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla
hazirlanmistir.

Degerleme  ¢alismasi herhangi  6zel bir varsayim

bulunmamaktadir.

kapsaminda

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Misterinin  degerleme etkileyen herhangi bir talebi

bulunmamaktadir.

¢alismasini

LER

Pinar Mahallesi, Bliyikdere Caddesi, 384 ada 11 ve 13 no.lu parseller,
Sariyer/istanbul

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Pinar Mahallesi, 384 ada 11 ve 13 no.lu parseller

384 ada 11 parsel: 18.933,06 m?
384 ada 13 parsel: 28,84 m?

384 ada 11 parsel Avan projeye gore uygulama

Lejant: Ozel Spor Alani yapilacaktir.

384 ada 13 parsel Avan projeye gore uygulama
yapilacaktir.

Lejant: Kismen Egitim Tesisleri Alani,
kismen Ozel Spor Alani

384 ada 11 no.lu parsel; Lejant: Ozel Spor Alani

384 ada 13 no.lu parsel; Lejant: Kismen Egitim Tesisleri Alani, kismen Ozel
Spor Alani

Pazar Yaklagimi
27.12.2021
127.995.000.-TL

151.034.100.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.12.2021
tarihinde, 2021REV500 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sariyer ilgesi, Pinar Mahallesi, 384 ada 11 ve 13 parsel no.lu gayrimenkullerin 27.12.2021
tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Buket ALTINEL yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.11.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
27.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Sariyer
ilcesi, Pinar Mahallesi, 384 ada 11 ve 13 parsel no.lu gayrimenkullerin 27.12.2021 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misterinin degerleme c¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 29.12.2020 2020A571 Ozan KOLCUOGLU 104.290.000
Ece CALISKAN VURAL

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 03 %
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
1. il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik
ylzde 0,37 oraninda disls gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1%

TUIK, 2021 0% 10% 20% 30%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

85,000,000

80,000,000

75,000,000

70,000,000 I I I |

65,000,000
ST

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen mm
Ortaokul veya Dengi Okul... n——

ilkdgretim Mezunu  —
Yiksekokul veya Fakdilte... n—s———
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu e ———

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 1%

Yiksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... ———— 7%

ilkégretim Mezunu s 6%
Yuksekokul veya Fakdlte... m— —ss—— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu - -—————————— ) 7%,
ilkokul Mezunu  E— —— 1%,

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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0.5

0.0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) glciuni korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki
déneme gore %0,9 blylrken, yillik blylime hiz
takvim etkisinden arindiriimis verilerde %21,9,
arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir.  Bu sonuclarla dort ceyrek
toplamlari Gzerinden yilhik biiyime performansi
%2,4’ten %9,8’e cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2021 yih ilk ceyregindeki 729,2 milyar dolardan
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege
iliskin 6nci veriler ise ekonomik aktivitenin gliclinii
koruduguna isaret etmektedir.

Ekim’de tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) bazi hizmet
kalemlerindeki fiyat artislarinin hiz kesmesiyle
piyasa ortalama beklentilerinin hafif altinda artmis
ve detaylar yukari yonlG risklerin  6nemini
koruduguna isaret etmistir. Genel TUFE aylik
enflasyonu %2,4 olurken yillik enflasyon %19,6’dan
%19,9’a cikmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek
katki gidadan gelmis olup bunu diger mevsimsel
fiyat ayarlamalarinin oldugu kalemler ve ulastirma
grubu izlemistir. Ekim’de yurtigi Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) ise bir 6nceki aya gore %5,2 artis
godstermis ve genel UFE yillik enflasyonu %44,0’dan
yeni bir rekor seviye olan %46,3’e ylkselmistir.

Dis Ticaret Agigl
-100.00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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Eylil'de ithalat belirgin hiz keserken, ihracattaki
yavaslama sinirh kalmistir. Eylil ayinda ihracat yillik
bazda %30,0 ile glgli artisini koruyarak artisla 20,8
milyar dolara ¢ikmistir. Ote yandan, ithalat son alti
ayin en yavas hizinda %11,9 artisla 23,3 milyar dolar
olmustur. Boylece Eyliil 2020°de %76,7 olan ihracatin
ithalati karsilama orani 2021’in ayni ayinda %89,1'e
ylkselmistir. Dis ticaret acgigi ise 4,9 milyar dolardan
2,5 milyar dolara gerilemistir. Bu sonuglarla ilk dokuz
ayda ihracat 2020’nin ayni dénemine gore %35,9
artisla 161,0 milyar dolara cikarken, ithalat %23,7
artisla 193,3 milyar dolar olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Sariyer

Mahallesi Pinar

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 384 384
Parsel No 11 13

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir iki Evli Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 18.933,06 m? 28,84 m?
Malik / Hisse ﬁlgrko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ﬁlgrko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.11.2021 tarih, saat 15:10 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine goére degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iligskin takyidat kaydi bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligskin takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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Tarih: 18-11-2021-15:10

7

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Fapuman ki

Kaydi Olusgturan

Makbuz Mo Dekaont No Bagwuru Mo
011921328326 20211118-1753-F01699 32832
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4N
Taginmaz Kimlik MNo: 23705780 AT Yiizdlgim(m2): 18933.06
ilfMge: ISTANBUL/SARIYER Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Sarryer Elanjl__mmz Bolum Brut
Mahalle/Kiy Adr: PINAR Mah_ bl e
Mevidr - VoG
?ﬁﬂ:‘} i‘:ﬂgf Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR Ikl EVLI ARSA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-

Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

54153549 | (SN:6876823) ALARKO GAYRIMENKUL - 1fal 18933.06 | 18933.06 Paylasma -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (Taksim)
W 16-06-2005
5649
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sMfJoxEymxcT kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 18-11-2021-15:10

‘weblopu &

rapumun kisayelsd

Kaydi Dlusturan:_

Makbuz No Dekont No Baswvuru No
011921328326 20211118-1753-F01699 32832
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 38413
Tasinmaz Kimilik MNo: 23705781 AT Yizdlgim{m2): 28.84
ifllge ISTANBUL/SARIYER Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Saryer Eg_lﬁl__ms_!z E_}GIUm Briit
Mahalle/Kdy Adr PINAR Mah. YzOicgm®
MevkiL - Bafimsiz Bolim Net
——— YiizOlgimi:
Cil MWo: 195
- W::f;mu fmi ; Blok/Kat/Giris/BBNo:
ik = Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
54153550 | (SN:6876823) ALARKO GAYRIMENKLUL - 11 28.84 28.84 Paylasma -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (Taksim)
A 16-06-2005
5649
1/2
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) v_gkDLk-RAF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina gore son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar Gizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlara dogu yéninde komsu olan ve bitisik konumlanmis olan parsellerden toplam 39.635 m?
yuz 8lcimiine sahip 384 ada 7 no.lu parsel “Ath Spor Tesisi” lejandinda ve toplam 36.060, 40 m? yiz
Olgclimiine sahip 384 ada 10 no.lu parsel “Egitim Tesisi Alani” lejandinda kalmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bolgenin kuzey batisinda, Blylkdere Caddesi'ne cepheli konumlu parseller ise
genellikle E: 2,30 TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahip “T1 Ticaret Alanl” lejandinda kalmaktadir. Konu
tasinmazlarin giineyinde ise “Universite Alani” lejandinda kalan istanbul Teknik Universitesi Kampiisii yer
almaktadir.

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 16.11.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 olgekli “Sariyer Bogazi¢i Gerigorinim ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amach Uygulama
imar Plan/”

Plan Onay Tarihi: 29.07.2003

384 Ada 11 No.lu Parsel;

Lejandi: Ozel Spor Alani

Yapilagsma Sartlari;

e Avan projesine gore uygulama yapilacaktir.

384 Ada 13 No.lu Parsel;

Lejandi: Kismen “Egitim Tesisleri Alani”, kismen “Ozel Spor Alan/”
Yapilagsma Sartlari;

e Avan projesine gore uygulama yapilacaktir.

* Degerleme konusu 384 ada 13 no.lu parselin 3,68 mZlik kismi, “Ozel Spor Alani” lejandinda, 25,16 m?lik
kismi “Egitim Tesisleri Alani” lejandinda kalmaktadir.

** Degerleme konusu 384 ada 13 no.lu parselin yapilasabilmesi igin, bitisiginde yer alan 10 no.lu parsel ile
tevhid sartinin bulundudu bilgisine ulasiimistir.

Plan Notlari

Ozel Spor Alanlari

o Kentsel ve Bolgesel Acik Spor Alanlari

-Bogazici Alaniiginde yerleri, tlrleri ve dlglleri 6zel proje diizenlenmesi sonucunda belirlenecek spor tesisleri
yapilacaktir. Bu projeler hazirlanmadan adi gecen 6zel proje alanlari iginde uygulama yapilamaz.

e Kapali ve Agik Semt Spor Alanlari

-Bu alanlarda kapali spor salonu, kapali yizme havuzu veya ¢ok maksath salonlarin yapilmasi,
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-Bina oOlguleri ve yukseklikleri bakimindan Bogazigi Silueti’'ni zedelemeyecek sekilde avan proje teklifleri
Bliylksehir Belediye Baskanligi’'nin olumlu goérisi ve Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun onayi
alinarak uygulama yapilacaktir.

Egitim Tesisleri Alanlar

e Planlama alanindaki nifusun gelisme projeksiyonuna gore, ilkogretim, mesleki ve teknik 6gretim,
kiltlrel tesisler icin mevcut ve Onerilen alanlar ile mevcut Universite kampls alanlari planda
isaretlenmigtir.

e Planlama alani bagimsiz bir yerlesim olmadigi, cogu yerde yogun yerlesme alanlarina bitisik bulundugu
icin Onerilen egitim tesislerinin komsu alanlarla birlikte degerlendirilmesi gereklidir.

e Onerilen egitim tesisleri yapilacaklari bélgenin, Bogazici peyzaj ve siliietindeki durumuna bagh olarak
konut yapilar icin verilen en fazla yiksekligi asmamak Uzere, Bogazi¢i topografyasina uyumlu blok
ebatlari serbest olmak kosuluyla, hazirlanacak avan projenin Blyiksehir Belediye Baskanligi'nin olumlu
gorisi ve Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun onayi alinarak uygulama yapilacaktir.

e Vakif kuruluglarinin bu plan onanmadan 6nce miilkiyetlerindeki okul alanlarinda yukaridaki yapi
sartlarina gore uygulama yapilacaktir.

e Hicbir bolgede, tip proje uygulanmayacaktir.

384 ada 13 no.lu parsel

384 ada 11 no.lu parsel

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin hukuki durumunda son ¢ yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

384 ada 11 no.lu parselin tapu kayitlarindaki niteligi “Kargir iki Evli Arsa” olup mevcutta konu parsel tizerinde
kullanilmayan ve metruk durumda bir bina yer almaktadir. Degerlemeye konu 384 ada 13 no.lu parsel ise
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tapu kaydinda “Arsa” nitelikli olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Sariyer Belediyesi’'nde
16.11.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belge
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, konu tasinmazlar degerleme
tarihi itibariyla 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 384 ada 13 no.lu parsel lizerinde yapi bulunmazken 384 ada 11 no.lu
parsel tizerinde metruk bina yer almakta olup bu yapi icin de alinmis riskli yapi, yikim karari veya durdurma
karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 384 ada 13 no.lu parsel “Kargir iki Evli Arsa” nitelikli olup mevcutta
Uzerinde kullanilmayan, metruk yapi bulunmaktadir. Ekonomik émriini doldurdugu tespit edilen yapinin
konumlu oldugu parsel de mevcutta arsa olarak kullanilmaktadir. Konu tasinmazlardan 384 ada 11 no.lu
parsel ise “Arsa” nitelikli olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

09.10.2020 tarihli Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)’'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (IlI-48.1.E) kapsaminda 22. Madde r bendi “Ortakhigin milkiyetinde olan
gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik &mrinii tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféylne dahil edilebilir”
denilmektedir. Bu sebeple metruk yapi bulunan 384 ada 11 parsel de arsa olarak degerlendirilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, degerleme tarihi itibariyla Gzerinde
herhangi bir yapi bulunmayan konu gayrimenkuller icin dizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, proje degerlemesi olmayip degerlemeye konu tasinmazlardan 384 ada 11
no.lu parsel “Kargir iki Evli Arsa” ve 384 ada 13 no.lu parsel “Arsa” niteliklidir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Pinar Mahallesi, Blylikdere Caddesi, 384 ada 11 ve 13 no.lu parseller,
Sariyer/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un kuzeyinde yer alan Sariyer ilcesinde konumludur. Sariyer ilgesinin
kuzeyinde Karadeniz, dogusunda istanbul Bogazi, batisinda Eyiipsultan, giineyinde ise Sisli ve Besiktas ilceleri
yer almaktadir. ilge, kentin yapi yogunlugu en disiik ilcelerinden biridir. Bu durum nedeni, ilcenin sahile
kiyisinin olmasi ve genis orman alanlarini sinirlari dahilinde barindirmasi ile birlikte gelisimine, disik yapi
yogunlugu ile izin verilmis olmasidir. Bolgenin yerlesim ve yayilim karakteri incelendiginde ise birbiriile ulagim
ve sosyo- ekonomik baglantilari degisken olan giiney, orta ve kiyi kesimlerde kurulu olan yerlesim alanlari
gorilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Bliyiikdere Caddesi ile Katar Caddesi'nin kesisiminde bulunmasi nedeniyle
oldukga avantajli bir konumda yer almaktadir. Konu tasinmazlarin Biiyiikdere Caddesi lizerinden gérinurligu
iyi durumda olup reklam kabiliyeti yliksektir. Degerleme konusu tasinmazlara erisim Katar Caddesi’'nden
ayrilan Hidayet Sokak ile saglanmaktadir. Blylkdere Caddesi ve Katar Caddesi’'nde glin igerisinde trafik
yogunlugu yasanmakta iken Hidayet Sokak (izerinde yaya ve arac trafigi yok denecek kadar azdir. Bu aksin,
ara sokak niteliginde olup daha ¢ok arag park yeri olarak kullanildigi gérilmustar.

Degerleme konusu tasinmazlar, iTU- Ayazaga Metro istasyonu’na yaklasik 120 m mesafede olup istasyona
olan yakinhklari tasimazlara erisimde avantaj saglamaktadir. Maslak plazalar bélgesinde konumlu olan
degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, istanbul Teknik Universitesi, Isik Universitesi, istinyepark
AVM, Sariyer Belediyesi, Daimond Of istanbul, Steigenberger istanbul Maslak, Hilton istanbul Maslak, Hattat
Holding ve Ozel Enka Lisesi yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu B 770§ Sariyer
. S——
A0 A
ol (K
Maslak Plazalar Bolgesi
TEM Otoyolu

- R:fmulx I I;:frnf f
Besiktas-Levent Bolgesi |

.t ol , 1 :
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https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://yandex.com.tr/harita/106125/sariyer/?l=sat%2Cskl&ll=29.025780%2C41.109156&mode=whatshere&whatshere%5Bpoint%5D=29.025635%2C41.109194&whatshere%5Bzoom%5D=19&z=19
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
https://www.google.com/maps/place/P%C4%B1nar+Mahallesi,+Hidayet+Sk.,+34460+Sar%C4%B1yer/%C4%B0stanbul/@41.1088481,29.0246517,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14cab5eb0d77cd0d:0x6157797e5beda036!8m2!3d41.1088481!4d29.0268404
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Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklastk'Konumu

Yer Mesafe
TEM Otoyolu 1,60 km
Fatih Sultan Mehmet Képrisi 3,30 km
D-100 Karayolu 4,80 km
15 Temmuz Sehitleri Kdprisii 6,60 km
Besiktas 8,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ilgesi, Pinar Mahallesi’nde konumlu 384 ada 11 ve 13
parsel no.lu gayrimenkullerdir. Tasinmazlar, “Arsa” vasifli olup 11 parsel 18.933,06 m?, 13 parsel ise 28,54 m?
ylz 6lgimine sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 384 ada 11 no.lu parsel hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
yamugu andiran bir geometrik formdadir. Konu tasinmazlardan 384 ada 13 no.lu parsel ise (iggene benzer bir
geometrik formdadir. S6z konusu 384 ada 13 no.lu parsel yiiz 6lcimi ve geometrik sekli itibariyla ¢ok kiiglik
bir parsel olup bu 6zellikleri, Gizerinde yapi yapilmasina elverisli degildir.

Konu parsellerin gevresi yapay sinirlayici eleman ile sinirlandirilmis olup parsellerin lizerinde prefabrik yapilar
ile konteyner alanlari bulunmaktadir. Konu tasinmazlardan 384 ada 11 no.lu parselin lizerinde yaklasik 103,50
m? alanh tek kath betonarme bina bulunmaktadir. S6z konusu bina oldukga yipranmis ve harabe durumda
olup depo amagli kullaniimaktadir. Mevcutta yer alan tek katli yapinin herhangi bir yasal belgesi
bulunmamakta olup ekonomik dmriinii de doldurmus olmasi sebebiyle degerleme ¢alismasinda bu yapi
dikkate alinmamistir.

Degerlemeye konu 384 ada 11 no.lu tasinmazin Biylkdere Caddesi’'ne 161 m ve Hidayet Sokak’a yaklasik 174
m cephesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlardan 384 ada 13 no.lu parselin ise Bliylikdere Caddesi’'ne yaklasik
10 m cephesi bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlar lzerinde herhangi bir yapi veya
insaati devam eden bir proje bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup lizerinde yapi bulunmayan bu tasinmazlarin 3194 Sayili
imar Kanununun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlarin, Buyukdere Caddesi ve Katar Caddesi'nin kesisiminde yer almasi nedeniyle
gorunlrlugu ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Levent-Taksim-Haciosman hatti metro istasyonlarina ve istanbul icin dnemli bir aks olan Biiyiikdere Caddesi’ne
yakin konumda bulunan tasinmazlara ulasim oldukga kolay sekilde saglanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerlemeye konu tasinmazlardan 384 ada, 13 no.lu parselin yiz 6lgimi ¢ok kiigiik olup geometrik yapisi da
Uggene benzerdir. Bu nedenle s6z konusu tasinmaz, yapilasma igin uygun olmayip tasinmazin yapilasabilmesi igin
bitisiginde yer alan 10 no.lu parsel ile tevhid sarti bulunmaktadir. Bununla birlikte 13 no.lu parselin bir kisminin,
“Egitim Tesisleri Alan1”nda kalmasindan dolayi yapilasma hakki bulunmamakta olup s6z konusu tasinmaz kismen
kamulastirilacak alanda kalmaktadir.

v FIRSATLAR

e Konu tasinmazlar, istanbul’'un “Merkezi is Alan” (MiA) olarak bilinen Maslak bélgesinde yer almaktadir. Yakin
cevrede ¢ok sayida nitelikli ve bilinirligi yiksek is merkezi ve plaza bulunmaktadir.

e Bolgede, soz konusu 384 ada 11 no.lu parsel gibi yiz 6l¢limi biylk tasinmazlarin olmadigi gorilmustir.

X TEHDITLER

e Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye vyapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede giin igerisinde 6zel araglar igin otopark problemi yasanabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu 384 ada 11 no.lu parselin
yapilasma sarti belirtilmemis olup Uzerinde gelistirilecek projenin avan proje onayina goére insa edilebilmesi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmamistir. Degerleme konusu 384 ada 13 no.lu parselin ise tevhid
edilmeden yapilasamayacak olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmamistir. Degerleme konusu
tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” yéntemi kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektdrlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

ut Yii Satig Fiyati  Birim Satis Fiyati
No Konum sa;'i Durumu Lejandi 6IB-|tut"Yuz a 2T 3T Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
amani ¢limii (m?) (TL) (TL/m?)
* Ayazaga mahallesinde, Kemerburgaz Caddesi tizerinde konumludur.
EBT (Egitim * Uzerinde yapi bulunmaktadir.
Bili§igm ’ * Brit parsel alani, degerleme konusu tasinmazlardan 384 ada 11 parselden
K.Ayazaga Satilmis / 3-4 Teknoloji ELflf;ausll(:mlrjr:;':\zaIara gore avantajli yapilasma sartlarina sahiptir
1 Mahallesi' Al 72 2.620. . )
ahallesi'nde ay 6nce ani) 9.720 82.620.000 8.500 * Kemerburgaz Caddesine 60 m cephelidir.
konumlu Emsal: 1,20 " e s .
Reklam kabiliyeti degerleme konusu taginmazlardan dezavantajlidir.
Hmax: 45-70 * "
m Tasinmazin brit alani olup 18.madde uygulama sahasinda yer almaktadirlar.
* 1.000 S/m? bedelden satis islemi gergeklesmistir. Dénemin dolar kurunun
8,50 oldugu bilgisi edinilmistir.
* Ayazaga mahallesinde, Kemerburgaz Caddesi izerinde konumludur.
EBT (Egitim * Uzerinde Peugeot'nun binasi bulunmaktadir.
Bili§igm ! * Briit parsel alani, degerleme konusu tasinmazlardan 384 ada 11 parselden
K.Ayazaga Teknoloji kiguktar. e N .
> Mahallesimde Satilmis / 3-4 Alani) 4.702 39.967.000 8.500 * Reklam kabiliyeti degerleme konusu tagsinmazlara gére dezavantajlidir.
onumlu ay once Emsal: 1.20 ' A ’ * Taginmazalara gore avantajli yapilasma sartlarina sahiptir.
Hmax:Z;19 * Tasinmazlarin briit alani olup 18.madde uygulama sahasinda yer
Két almaktadirlar.
* 1.000 $/m? bedelden satis islemi gerceklesmistir. Dénemin dolar kurunun
8,50 oldugu bilgisi edinilmistir.
* Ayazaga mahallesinde, Kemerburgaz Caddesi Gzerinde konumludur.
* 2 adet tasinmazin toplam alani olup tasinmazlarin arasinda hazine
mulkiyetinde yer alan bir adet tasinmaz yer almaktadir.
EBT (Egitim, * Briit parsel alani, degerleme konusu tasinmazlardan 384 ada 11 parselden
. Biligim, kiguktar.
K. Ayazaga " e e s .. .
3 Mahallesinde Satilik Teknoloji 3.778 30.224.000 8.000 * Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmazlara goére dezavantajlidir.
konumiu Alani) ' e ’ * Taginmazalara gore avantajli yapilasma sartlarina sahiptir.
Emsal: 1,20 * Tasinmazlarin briit alani olup 18.madde uygulama sahasinda yer
Hmax: 35m almaktadirlar.

* Tasinmazlarin bir kismi egitim bilisim teknoloji alani, bir kismi dere alaninda
kalmaktadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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No Konum Satis Durumu Lejand) ) B.r.utJ{uz , Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati Konu Tasinmazlara Gére Degerlendirme
/ Zamani Olgiimii (m?) (TL) (TL/m?)
* Ayazaga mahallesinde, Kemerburgaz Caddesi Gizerinde konumludur.
* 2 adet tasinmazin toplam alani olup tasinmazlarin arasinda hazine
miilkiyetinde yer alan bir adet tasinmaz yer almaktadir.
. * Brit parsel alani, degerleme konusu tasinmazlardan 384 ada 11 parselden
K. Avazaga Park Alani kugtktar
4 Mahallesi'nde Satilik b ’ 4.314 34.512.000 8.000 " U " .
konumlu ere Alani Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmazlara goére dezavantajlidir.

* Tasinmazlarin briit alani olup 18.madde uygulama sahasinda yer
almaktadirlar.

* Tasinmazlarin bir kismi park alani, bir kismi dere alaninda kalmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede konu parsellere benzer imar durumuna ve ylz 6lcimine sahip arsa stokunun kisitl oldugu
gorilmastir. Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde ve bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda bolgedeki arsa satis degerlerinin arsalarin konumuna, imar
lejandina, yapilasma kosullarina, ylz 6lcimine, bolgenin ana aksina yakinligi ile bu akstan reklam kabiliyetlerine ve cephe durumuna gore degistigi tespit
edilmistir. Tium bu 6zellikleri dikkate alinarak konu tasinmazlarin birim satis degerlerinin 6.500-7.000 TL/m? araliginda olabilecegi diisinilmektedir.
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Emsal Krokisi

Emsal 3
o v,\.& y

Emsal 1

Rc

Degerleme Konusu

tf.‘{?-
.h—-

Taginmazlarin Konumu
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 8500 8500  8.000  8.000
o »  Pazarlhk Payi 0% 0% -5% -20%
E <3 Miliyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a2 £ Satis Kosullari -3% -3% 0% 0%
E = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< 2 piyasa Kosullari -3% -3% 0% 0%
o 5 Konum 6% 13% 11% 11%
8 = @ Yapilasma Hakki -15% -15% -8% 6%
£2 £ Yz Olcima 7% 13% -14% -13%
g% § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 6.718 6.798

* Karsilastirma tablosu, degerleme konusu 384 ada 11 no.lu parsel baz alinarak hazirlanmis olup, 384 ada 13 no.lu
parselin deger takdirinde ise bu parsele gére serefiyelendirme yapilmistir.
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((;l;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)L()egerl

384 ada 11 no.lu parsel 18.933,06 6.750 127.798.155
385 ada 13 no.lu parsel 28,84 6.750 194.670

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 127.992.825

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGER 127.995.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda “Maliyet Yaklagimi” kullanilmamistir.
Gelir Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda “Gelir Yaklasimi” kullanilmamuistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandlari ile uyumlu olarak 384 ada 11 no.lu parsel icin “Spor
Tesisleri Alan1” ve 384 ada 13 no.lu parsel i¢in kismen “Egitim Tesisleri Alan1” ve kismen” Spor Tesisleri Alani”
amacl kullanimidir.
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7.8 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa*” vasifli tasinmazlar icin %18 olarak hesaplanmistir.

* 09.10.2020 tarihli Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’'nde Dedisiklik
Yapiimasina Dair Teblig (111-48.1.E) kapsaminda 22. Madde r bendi “Ortakhgin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik 6mriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, sé6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa séz konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde (b) bendi hiikmii aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir”
denilmektedir. Bu sebeple metruk yapi bulunan 384 ada 11 parsel de arsa olarak degerlendirilmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.07.2003 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Sariyer Bogazici Gerigdriniim ve
Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. 384 ada 11 no.lu
parsel “Spor Tesisleri Alan1” lejandinda kalmakta iken 384 ada 13 no.lu parsel kismen “Spor Tesisleri Alan1”
ve kismen “Egitim Tesisleri Alan1” lejandinda kalmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 384 ada 13 no.lu parsel “Kargir iki Evli Arsa” nitelikli olup mevcutta
Gzerinde kullanilmayan, metruk yapi bulunmaktadir. Ekonomik 6mrini doldurdugu tespit edilen yapinin
konumlu oldugu parsel de mevcutta arsa olarak kullanilmaktadir. Konu tasinmazlardan 384 ada 11 no.lu
parsel ise “Arsa” nitelikli olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlarin degerleme
tarihi itibariyla sahip oldugu kullanimlar icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Kargir iki Evli Arsa” ve “Arsa” olup “Kargir iki Evli Arsa”
nitelikli tasinmazin Ulzerinde metruk yapir bulunmaktadir. 09.10.2020 tarihli Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1)’Nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-48.1.E) kapsaminda
22. Madde r bendi goz onlinde bulundurularak yapinin metruk olmasi sebebiyle bos arsa olarak
degerlendirilmistir. Bu sebeple parsellerin tapudaki fiili niteligi farkli olsa da GYO tebligindeki degisiklik ile
fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumlu olarak degerlendirilmistir.

e Sonug Goriis

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyline “Arsa*” olarak alinmalarinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.

* 09.10.2020 tarihli Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (In-48.1)’Nde Dedisiklik
Yapiimasina Dair Teblig (In-48.1.E) kapsaminda 22. Madde r bendi “Ortakhigin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik émriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
veya tapuda mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, sé6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa séz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmii aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portféyiine dahil edilebilir” denilmektedir. Bu sebeple metruk yapi bulunan 384 ada 11 parsel
de arsa olarak degerlendirilmistir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olmakla birlikte tasinmazlarin bu nitelige uygun olan mevcut
kullanimlari igin herhangi bir belgeye ihtiya¢ duyulmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde, tasinmazlarin devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir kayit
olmadigi gibi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 384 ada 13 parsel “arsa” niteliginde olup tasinmazin 16.06.2005 tarihinde,
paylasma sebebiyle edinilmesinden bu yana parsel lzerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 127.995.000

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu 384 ada 11 no.lu parselin
yapilagsma sarti belirtiimemis olup lizerinde gelistirilecek projenin avan proje onayina gore insa edilebilmesi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmamistir. Degerleme konusu 384 ada 13 no.lu parselin ise tevhid
edilmeden yapilasamayacak olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” yontemi kullaniimamistir. Degerleme konusu
tasinmazlar lzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimamistir.
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Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 27.12.2021
Pazar Degeri (KDV Haric) 127.995.000.-TL Yiizyirmiyedimilyondokuzylizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 151.034.100.-TL Yiizellimilyonotuzdoértbinyliz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Buket ALTINEL
Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 SPK Yazisi

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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