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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim: Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim

bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egditim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmaz 18.11.2019 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Bagaran UNLU
kontroliinde, Degerleme Uzmani Aziz KOLAYLIOGLU tarafindan hazirlanmistir.

19 400 330
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1. RAPOR BILGILERiI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 saylli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mercanaga Mahallesi, 769 Ada
16 Parsel sayili tasinmazin glincel pazar degerinin takdiri amaciyla
hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degderlemeye konu olan gayrimenkule iliskin daha dnce tarafimizca
10.09.2018 tarih ve 18_400_187 numarali gayrimenkul degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aziz KOLAYLIOGLU
Degderleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 409106

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr
PASABAHCE MAGAZALARI A.S.

fcmeler Mahallesi, D-100 Karayolu Cad. No:44/A Tuzla/ISTANBUL
Misterinin talebi; konu gayrimenkullerin giincelpazar degerinin
takdir edilmesi olupdederlemede herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi

DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi

GAYRIMENKULUN TANIMI
GAYRIMENKULUN PAZAR D_EéERi
YASAL DURUM (K.D.V. HARI()
GAYRIMENKULUN PAZAR DEC_'iERi
MEVCUT DURUM (K.D.V. HARIC)

19_400_330
18.11.2019
22.11.2019
25.11.2019
Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mercanaga Mahallesi, 769 ada 16 parsel

135.000.-TL

135.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

GayrimenkullerinTapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mercanaga Mahallesi, 769 ada 16 parselde kayitl tasinmazdir.
Konu taginmaza ait ayrintili incelemeler asagidaki gibidir.
4.1.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI

iLi : ISTANBUL

iLCESi : FATIH

MAHALLESI / KOYU : MERCANAGA

MEVKii : -

PAFTA NO : 88

ADA NO : 769

PARSEL NO : 16

YUzOLCUMU : 315,00 m2

NIiTELIGI : 6 KATLI 45 BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANIKARGIR APARTMAN

Bagimsiz Bolim Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI

BLOK -
KAT NO CATI

BAG. BOL. NO a4

ARSA PAYI 144/4000

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGi DUKKAN

CiLT/SAHIFE NO 7/600

MALIKLER/HiSSE ORANI PASABAHGCE CAM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
TAPU TARiHi / YEVMIYE NO 23/01/2001-336 (SATIS)

4.1.2, GayrimenkuliinTakyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midiirligi'nden 18.11.2019 tarihi itibari ile TAKBIS belgeleri {izerinde yapilan incelemede, konu
tasinmaz Uizerinde asadidaki kayitlara rastlaniimistir:

Beyanlar Hanesi'nde;
YONETIM PLANI:18/04/1980

HARMONI GAYRIMENKUL
JEGERLEME \//Eﬁk’_«;swmm AS.
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4.1.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Fatih Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu 769 ada 16 parsel; 04.10.2012 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Fatih Ilcesi (Tarihi Yarimada, 1. Dereceden Arkeolojik Kentsel Arkeoloji, Kentsel Tarih Sit Alanlar) Koruma Amagh
Uygulama Imar Plani kapsaminda Hmax:9,50 kat irtifali, Bitisik nizam 2. Derece ticaret alaninda kalmaktadir. imar

planina gore konu parselin terki bulunmamaktadir.
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4.1.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Tlgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Fatih Belediyesi Imar Miidirligi Dijital Arsivi'nde yapilan incelemeye gére 769 ada
16 numarali parsele ait dosya incelenmistir. Dosyada 06.03.1980 tarihli il Ozel idare Midirlii§i yazisinda ana
tasinmazin 1952 senesi tahrir kayith oldugu, 2 bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati katindan olustugu belirtiimektedir.

Degderleme konusu tasinmaza ait islem dosyasinda herhangi olumsuz bir evraka ve karara rastlanilmamistir.
Tasinmaza ait 11.03.1980 tarihli onayll mimari proje Fatih Tapu Mudiirliigu arsivinde incelenmistir.

Tablo. 2 Yapi Ruhsatlan ve Mimari Projeler

Belge Tiirii Belge Onay Tarihi Belge Onay Numarasi
OZEL IDARE KAYDI 06.03.1980 -
MiMARI PROJE 11.03.1980 -

HARMONI GAYRIMENKUL
')EGERLEMEV/EMSMANUK AS.
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4.2. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mercanaga Mahallesi, 769 ada 16 parselde kayith “6 KATLI 45
BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANI” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu 44 bagimsiz bolim numarali "DUKKAN"
nitelikli taginmazdir. Taginmaz Mercan Mahallesi, Fuatpasa Caddesi, Sari Han Is Merkezi, No:34 Fatih / ISTANBUL posta
adresinde yer almaktadir. Taginmaz bdlgenin ana arterlerinden olan Yenigeriler Caddesi (izerinden Beyazit Aksaray
istikametinde ilerlenirken sag kolda kalan sirasiyla Cadircilar Caddesine ardindan Fuatpasa Caddesine devam edilerek
tasinmazin dahilinde bulundugu binaya ulasilir. Tasinmaz Nargileci Sokak ile Fuatpasa Caddesi kesisiminde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Siileymaniye Cami, Istanbul Universitesi, Kapali Carsi, Beyazit Tramvay

Istasyonu gibi donati alanlari bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde yapilasmayi kismen deprem 6ncesi, kismen deprem sonrasi, kismen de eski eser nitelikli
5-8 katli betonarme yapilar olusturmaktadir. Cadde Uizerindeki binalarda genellikle ticari initeler, ara sokak tizerindeki
binalarda konut fonksiyonlu Uniteler gézlemlenmektedir. Bolgedeki siluetin yenileme ve restorasyon iglemleri ile olumiu

yonde degisiklik gosterdigi gortilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlar Eminoni ile Beyazit arasinda kalan Mercan olarak tanimlanan bolge igerisinde yer
almaktadir. Bizans ve Osmanli dénemleri boyunca bir ticaret merkezi olma 6zelligini gosteren boélge glinlimiizde de
hareketli bir ticaret merkezi konumundadir. Istanbul’'un en eski yerlesim merkezlerinden biri olan semt tarihi dokusunu
bliyiik 6lcligde korumustur. Bolgede birgok tarihi hanlar mevcut olup yokuslari ve dar yapisi ile grift eski sokak dokusu
hakimdir. Ticari merkez olma &zelligindeki bolgede tarihi han 6zelligini koruyan binalarin birgogu komple isyeri binasi
olarak kullaniimakta, bazi binalarinin normal katlari biiro zemin katlari ise banka, magaza, lokanta, biife v.b. alanda

faaliyet gosteren kiglik-orta 6lgekli isletmeler tarafindan kullaniimaktadir.

Tasinmazlarin bulundudu bdlgede ulasim iliskileri giigli olup, toplu tasima araglari ile bdlgeye ulagim kolaylikla
sadlanabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde lizerinde zemin katlarda doluluk orani yiiksek
seviyede olup ara katlarda bosluklar gézlemlenmistir. Zemin katlar diikkan nitelikli kullanilirken ara katlar genel olarak
imalathane ve depo olarak kulaniimaktadir.

/
jlapkap: Saray) MUzesi

HARMONI GAYRIMENKUL
JEGERLEME VE NJSMANLIK A.S.
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KONUM KROKILERi

TABLO. 3 Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakhiklari

Merkezler Yaklasik Mesafe (km.)
D100 KARAYOLU 3,05
TEM OTOYOLU 10,07
BOGAZIGI KOPRUSU 6,60
ATATURK HAVALIMANI 14,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgiimdistdir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilasma oldukca yiiksek seviyededir. Tasinmazin yakin konumunda 7-8 kath

cogunlugu deprem oncesi yapilar yer almakta olup biiro niteligi cogunluktadir. Zemin katlarda ticaret birimleri yer

almaktadir.

HARMONI| GAYRIMENKUL
JEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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4.3, GAYRIMENKULUN TANIMI

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mercanaga Mahallesi sinirlar igerisinde
yer alan 315 m?2 yiizélciimli 769 ada 16 parselde kayith “6 KATLI 45 BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANI” nitelikli
yapidir. Dederlemeye konu tasinmazin yer aldidi bina; onayli mimari projesinde ve mevcutta, 2 bodrum + zemin + 3
normal kat ve gati kati olmak (izere 6 kattan olusmaktadir. Gayrimenkul lizerinde yer alan bina betonarme yapi tarzinda,
3B yapi grubunda, bitisik nizamli olarak insaa edilmistir. Binada yangin merdiveni ve yolcu asansorii bulunmamaktadir.
Herhangi bir 1sitma sistemi bulunmamaktadir. Tasinmazin dis cephesi akrilik esash dis cephe boyasidir. Sahanliklarda
zeminleri mermer ddseli, duvarlar kismen mermer kapli kismen plastik boyalidir. Isveren talebi dogrultusunda konu
gayrimenkuliin igerisine girilmemis olup tasinmazin ig 6zellikleri tarafimizca hazirlanmis 10.09.2018 tarih ve 18_400_187

numaral degerleme raporunda alinmistir.

Onayh mimari projesine gére bina 2 bodrum, zemin ve 3 normal kat ve gati kati seklinde insa edilmistir. Bina, bodrum
katinda 8 adet diikkan, zemin katinda bina girisi ve 8 adet diikkan, 1. Normal katinda 10 adet diikkan, 2. Normal
katinda; 8 adet diikkan, 3. Normal katinda; 8 adet diikkdn ve cati katinda 2 adet dikkan bulunmakta olup ana
tasinmazda toplamda 45 adet bagimsiz boliim tescil edilmistir. Yapinin malzeme kalitesi orta derecede olup tamami
isyeri amagl kulaniimaktadir. Binada zemin katta konumlu badimsiz birimler diikkan, bodrum kat ve ara katlarda
konumlu bagimsiz birimler kismen depo, kismen imalathane, kismen dikkan niteliklidir. Ara katlarda kismen bos
durumda olan diikkanlar mevcuttur. Binaya giris Fuatpasa Caddesi (izerinden zemin kat seviyesinde saglanmaktadir

Degerleme konusu 44 bagimsiz bolim numaral VDiikkan” nitelikli tasinmaz binanin ¢ati katinda bina girisine gére sol
tarafta yer almaktadir. Tasinmaz onayli mimari projesine gére yekpare hacimden olusmakta olup yaklasik 135 m?2
kullanim alanhdir. Tasinmaz mahallinde yapilan élglimlere gdre yaklasik briit 100 m2 kullanim alanhdir. Mahallinde bina
girisine gore 6n kisimda yaklasik 35 m2 lik alanin gati altinda kalmakta olup tasinmazla ilgisi bulunmamaktadir.
Degderleme yapilirken mevcut durumdaki 100 m?2 lik alan dikkate alinmistir. Dederleme konusu tasinmaz halihazirda

metruk halde olup kullanilmamaktadir. Tasinmazda zeminler sap doseli, duvarlar siva kaplidir. Tasinmaz masraf

gerektirmektedir.

Yukarida konumlari belirtilen bagimsiz bélim katlar tarafimizca isimlendiriimis olup alan bilgileri, kullanim gsekli, yapi
cinsi, yikseklik gibi 6zellikleri agagida belirtilmistir.

KONU TASINMAZ PROJE ALANI(M2) MAHAL ALANI (M2)
CATI 135 100

44 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DUKKAN
NITELIKLI TASINMAZ

HARMONI GAYRIMENKUL
19_400_330 7.EGERLEME VE SMANLIK AS.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 5neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varlia baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir ¢linkii bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacag faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 06zglidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan &nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirnm dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki ézel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varlidin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda
tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.

Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yéntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degdistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.

HARMONI| GAYRIMENKUL
JEGERLEME VE BENJSMANLIK A.S.

19 400 330



11

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve dijer pazarlardaki faaliyetlerden cok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
sirekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiliksek
veya daha disiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, drnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distigii donemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligli pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlar dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina gelmektedir.
Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorugleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem

ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el dedistiren varhigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi igin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.
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5.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan tg yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi{ ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

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

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amacliyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar

olabilir.

5.3.2. Gelir Yaklasim
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistiiriilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iligkisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisl,

c) GCesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkiumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimluliklere de

uygulanabilir.

5.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varlia 6deyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,

genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha diisliktiir. Bunun gegerli oldugu
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hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama ydntemlerini igerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari bélimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e  Pazar katihmallarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degderleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde varliklarin
dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

6. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALizi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

< GUCLU YANLAR

e Cadde cepheli olmasi
e Ana yaya aksinda konumlu olmasi

e Ticari faaliyetlerin yogun oldugu bdlgede konumlu olmasi

« ZAYIF YANLAR

e Deprem 6ncesi binada konumlu olmasi

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin
varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

e Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katiimcilari tarafindan makul olarak gorilen
noktalar dikkate alinir.

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varhidin kullamimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katiimcisina, varhidin alternatif kullanima donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri lretip tiretmeyecedini dikkate alir.
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Konu taginmaz “Diikkan” niteliginde olup; ticari kullanima yonelik olarak projelendiriimis ve insaa edilmistir. Konumu
itibari ile ticari amagh kullaniminin etkin ve verimli kullanim oldudu distiniilmektedir. Tasinmazin en etkin ve verimli

kullanim analizine iliskin tarafimizca herhangi bir galisma yapilmamigtir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Gayrimenkullin yakin cevresinde satilik ve kiralik benzer miilkler arastiriimis, konu tasinmazin dederi Emsal Karsilastirma
ve Direkt Kapitalizasyon yontemleri kullanilarak hesaplanmistir. Kullanilan degerleme yontemlere iliskin detayli bilgiler

alt bagliklarda tanimlanmistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde pazar analizi kapsaminda gayrimenkuliin yakin cevresinde yer alan

satilik/kiralik diikkan emsalleri aragtirilmis ve emlak uzmanlarinin gérislerine basvurulmustur.
SATILIK VE KIRALIK EMSAL VERILERI

Tablo. 4 Satilik ve Kiralik Tasinmaz Emsalleri
SATIS/ KIRA BiRiM

ACIKLAMA DEGERI SATIS/KIiRA iLETiSimM
(TL/m?) DEGERI (TL/m?)

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, doluluk
oraninin diisiik oldugu konumda, 30 m? alanl beyan edilen

binanin 3. Katinda konumlu ofis 100.000 TL bedelle| 30 85.000 & 2.888 % sahibinden

R 536 627 80 74
Satiliktir. Emsal tasinmaz kullanima hazir olup yuksek
serefiyelidir.
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, 50 m? alanh Sahibinden
beyan edilen, 50-55 yillik binanin 2. Kat yer alan ofis 50 150.000 & 3.000 &

180.000 TL bedelle pazarlkh olarak satiliktir. SRV AR

Degerlemeye konu tasinmaz ile bolgede tarihi tescili
bulunan hanin 2. Katinda yer alan 79 m? alanl oldugu 79 200.000 & 2.531%
beyan edilen ofis 220.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz yakin konumda bulunan 60-
65 yillik han binasinin 4. Katinda konumlu depo olarak
kullanilan 75 m? alanli beyan edilen depo 750 TL bedelle
kira 6demektedir.

Degerlemeye konu tasinmaz yakin konumda bulunan 30-
35 yillik han binasinin 30-35 yillik han binasinin 5. Katinda
konumlu depo olarak kullanilan 100 m? alanli beyan 85 225.000 & 2.647 %
edilen 85 m? oldugu diisiiniilen depo 225.000 TL bedelle
pazarlanmaktadir.

Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilileri ile yapilan gorismelerde bolgede ticari nitelikli gayrimenkullerin kira geliri Gzerinden
geri donis surelerinin 15-20 yil oldugu belirtilmistir.

Sahibinden
5325413041

75 750% 10% Bolge Emsali

Dengeium Emlak
212 66587 71

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu binada zemin katlar diikkan, ara katlar kismen depo, kismen imalathane,
kismen diikkan olarak kullaniimaktadir. Bununla birlikte binada ara katlarda bos durumda olan, kullanilmayan bagimsiz
birimler bulunmaktadir. Cevre esnafiyla yapilan gérismede bélge genelinde han iglerinde ticari faaliyetlerde gerileme
oldudu, dederleme konusu tasinmazin masraf gerektirdigi, kullanilmasi durumunda tadilat gorse bile yalnizca depo
olarak kullanilabilecegi beyan edilmistir.

Bolge emlakgilari ile yapilan goriismede cadde uzerinde yer alan Cati katinda konumlu taginmazlarin birim m2 kira
dederlerinin 7-10 TL/m2 aralifinda, satis m2 birim dederlerinin 1.200-1.500 TL/m2 cephe &zelliklerine gére degistigi

ogrenilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
JEGERLEME \//Eﬁk’_«;swmm AS.

19_400_330 -

—



15

Tablo. 5 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Diikkan Degeri Hesabi

KT | Alan(m’) | Birim Satis Degeri (TL/m’) Deger (TL)

Cati 100 1.350 135.000

Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu dederleme konusu tasinmazin toplam dederi 135.000.-TL olarak takdir edilmistir.

6.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme calismasi bagimsiz bélim bazinda deder takdiri icin hazirlanmis olup dederlemede Maliyet Olusumlari Analizi

Yontemi kullanilmamistir.

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu taginmaz igin birim kira dederleri Emsal Karsilagtirma Yéntemi kullanilarak hesaplanmis olup ikinci

dederleme yontemi olarak Direkt Kapitalizasyon ydntemi kullaniimistir.

Bolgedeki satilik ve kiralik ticari mlkler incelenmis olup cadde lizerinde yer alan ve caddeye cepheli durumdaki
diikkanlar igin kapitalizasyon orani RO: %6,7 olarak kabul edilmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda Direkt

Kapitalizasyon Yontemi ile tasinmazin dederi asadidaki sekilde hesaplanmistir.

Bagimsiz Boliim No Alan (m2) Kira Degeri (TL) Kapitilizasyon Orani Tasinmazin Deger (TL)

44 100 7.5 %6,7 134.328

Direkt Kapitalizasyon Yontemi sonucu; tasinmazin satis dederi 134.328-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlari1 Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlari analizinde gayrimenkul Uizerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu

gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir. Dederleme calismasinda Nakit Akimlari analizi kullaniimamistir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederlemeye konu gayrimenkuliin deder takdirinde; Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri
kullanilmigtir. Igveren talebi dogrultusunda konu gayrimenkuliin icerisine girilmemis olup taginmazin i¢ 6zelliklerinin
tarafimizca hazirlanmis 10.09.2018 tarih ve 18_400_187 numarali dederleme raporu ile ayni oldugu varsayimi ile
dederleme galismasi yapilmistir. Tasinmazin toplam kira dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile hesaplanmis olup 750.-
TL/Ay olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin satis dederinin takdirinde kullanilan dederleme yéntemleri ile elde edilen sonuglar asadidaki tabloda verilmis

olup uyumlastirma yapilarak tasinmazin dederi 135.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Degerleme Yontemi Takdir Edilen Deger (TL)
Emsal Karsilagtirma Yontemi 135.000
Direk Gelir Kapitilizasyonu 134.328

Uyumlastiriimis Deger 135.000

Musteri talebi dogrultusunda toplam nihai deder; Arsa, Yapi Maliyeti ve Serefiye degerleri olarak ayristiriimis olup

dederler asadidaki tabloda verilmistir. Arsa Degeri Toplam Dederden Yapi Maliyeti ve Serefiye degerinin gikariimasi

sonucu hesaplanmigtir.

DEGERI ETKILEYEN DIGER

ARSA DEGERI (TL) YAPI DEGERI (TL) EAKTORLER, TL (SEREFIYE VB.) TOPLAM DEGER (TL)

49.000 59.000 27.000 135.000
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8. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUG

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Mercanaga Mahallesi, 769 ada 16 parsele kayitli “6 KATLI 45
BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR i$ HANI” niteligindeki ana gayrimenkulde konumlu “Diikkan” nitelikli, 44 bagimsiz bolim
numarall tasinmazdir. Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yer alan tasinmazla rekabet edebilecek
emsal mulkler incelenmis, ulasim iligkileri, cevre yapilanmalar, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak Emsal
Karsilastirma, Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri kullanilarak hesaplanan degerlerin uyumlastiriimasi sonucu deger

takdiri yapilmstir.

Tablo. 8 Nihai Deger Tablosu

TOPLAM YASAL DEGER TOPLAM MEVCUT DEGER
(KDV HARIC, TL) (KDV HARIC, TL)

Ada/Parsel No Kapali Alan (m?)

769 Ada 16 Parsel 44 Nolu
Bagimsiz Boliim
-Raporda beliritlen degerlerin tamam KDV Harig degerferdir.

100 135.000 135.000

Sonug olarak;
Pasabahce Magazalar A.S. miilkiyetinde bulunan; Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 769 ada16 parselde
lUzerinde bulunan Cati kat, 44 numarali “Diikkan” nitelikli taginmazin giincel pazar dederi K.D.V. Hari¢ 135.000.-TL

(Yizotuzbesbin Tirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM YASAL DEGERI, KDV HARIC, TL
135.000.-TL (YUZOTUZBESBIN TURKLIRASI)olarak takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM MEVCUT DEGERI, KDV HARIC, TL
135.000.-TL (YUOZOTUZBESBIN TURKLIRASI)olarak takdir edilmistir.

Aziz KOLAYLIOGLU Basaran UNLU
Degerleme Uzmani _ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 409106 SPK LISANS NO: 403857

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

'.'"_"J?I-Q 2 /( LI—LAL /;/,C—:: '
! Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

SPK LiSAN§ NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2]
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olusturan: LEVENT CANER YUCE Tarih: 18/11/2019 14:29
lu-khz'un [Dekontho |
181719422974 |20191118-526-F14220 42297 |
Badimsiz Boldm |Ada / Parsel: 769/16
24319043 AT Yaizdlgim (nv): 315.00
ISTANBULFATIH T z Nitelik: DUKKAN
Fatih TM i ;. ICATII44
MERCANAGA Boiim Tip: Kat Miilkiyet
Arsa Pay / Payda 144/4000
6 KATLI 45 BAGIMSIZ BOLOMLU
71600 AanmM KARGIR IS HAN
Akt g /1214
Tasinmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
B.i. Metin lm [Tesis islem [Terkin islem |
Beyan | YONETIM PLANI:18/04/1980 [ [ |
Milkiyet
SistemNo Malik Tip / istirakNo | Tesis islem Terkin islem
> e Fatih 2 Blge(Kapatildi) TM
SN:5835953) P, £ CAM SANAYi VE TICARET i : >
56444764 NONIM S VKN-7330005479 Payli Mdlkiyet/ [1/1 gglt[l% E%RBG Tarih:
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10. SERTIFIKASYONLAR

"‘s TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Neosola
Tanh ; 3005 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sturraye Myasost Kuruhu'nun Serk VIR, Noo 38 sy “Sermaye Myssasecls Fadllyetie
Bulunandas fgin Lisanslams ve Sicl Tuttviaye Bsidn Dsasiar Haldunda Tedid”) wywnca

Aysel AKTAN

Drgetteme Urmanhi) Lisansow almayas hak hazanmesns.

MM«W [ Whed

[lhzy ARIK AN Mintm [HEMIRSE FX
(,wz(( ;Ef‘m*rru FIRLIR RASKANT

VSPL

——————

'WM-

Tatih 2200 201 EVRAXTA SOGUK

el LU

GAYRIMENKUL DECERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye ""a Sennaye "yaessends Tashivetiv Bulunanias lon
mwmm. (VILIINT) wyarancs

Sermaye Piyasast Kurulu'mun '"Sermaye. Piyasd

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar HakRinld)

WKOMYLIOCLU Bagaran UNLU

+
4

Gayrimenkul De ‘“' ol b oo ol Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazaamagtir,

o

” 1l¢t HANLIOGLU

¥ e ENTUGNT YLEZ LISANSLAMA VE SICIL MUDURU
LENTL MDDUS

Levew HANLIOGLU
LISANSUAMA VE sicit minoad

[
|

(i Ekim 207

QSPL ORNEK 517748

Tuelh : 3032015 CAMmt e No : 403857

Faaliyette Bulunanlar Iin
L VI-128.7) uyarinca

25

HARMONI GAYRIMENKUL
£GE
19 400 330 PR PN



HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




