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Istanbul, 24 Subat 2022

Sn. Tolga Sevingli

Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS.
Akat Mah. 2. Séltas Evieri

Hare Sk. No:1

Levent Begiktas Istanbul

Konu : Degerfeme Raporu SOM-2202-38488-REV-1

Vaki talebiniz iizerine Akat Mah. 2. Séltas Evieri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul adresindeki Aztek
Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’e ait taginmazin girketimiz tarafindan hazirlanan 2018-2019-2020-2021 tarihi
itibari ile Pazar dederierini gosteren raporlarda takdir edilen dederlerin arsa ve arsa yapilandirmalan

degerlerinin aynistiriimig halini yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz masabagi ¢alisma hesaplamalar sonucunda konu tasinmazin belirtilen tarihler itibari ile arsa

ve arsa yapilandirmalar degerlerini;

Deger Tarihi Arsa Degeri Yapilandirma Maliyeti (;e:s;;nin;iz’:z gzg‘:;i) rasie
31.12.2018 2.963.761,38.-TL 451.238,62.-TL 3.415.000,00.-TL Ugmilyondértyiizonbegbin Tiirk Lirasi
31.12.2019 3.158.466,94.-TL 516.533,06.-TL 3.675.000,00.-TL Ugmilyonaltiyizyetmisbesbin Tirk Lirasi
25.1.2021* 3.981.151,75.-TL 567.151,36.-TL 4.615.000,00.-TL Dértmilyonaltiydzonbesbin Tirk Lirast
31.3.2021 3.981.151,75.-TL 633.848,25.-TL 4.615.000,00.-TL Dérimilyonaltiyizonbegbin Tiirk Lirasi
24.1.2022 7.686.037,15.-TL 753.962,85.-TL 8.440.000,00.-TL Sekizmilyonddrtyizkirkbin Turk Lirast

olarak tahmin ettigimizi bilgilerinize arz ederiz.

Bu projede size hizmet vermekten memnuniyet duydugumuzu ve bu rapora iliskin herhangi bir sorunuz
olmasi durumunda bizimle her zaman iletisime gecebileceginizi hatirlatmak isteriz.

Saygilarimizia,

Serumty Degflﬂlemé\ NMzmani
Nazan OZBAYDAR
Genel Miidlir,
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRI$

Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.'nin 21.02.2022 tarihli yazili talebi lzerine hazirlanmigtir.
Raporun diizenleme amaci Akat Mah. 2. Séltas Evleri Hare Sk. No:1 Besgiktas Istanbul adresindeki
tasinmazin Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS’nin bagimsiz denetim raporlarinda kullaniimasi amaci ile 2018
- 2019 - 2020 ve 2021 ftarihli pazar degerlerinin arsa ve arsa yapiHandirmalari degererinin

ayngtinimasidir.

Konu tasinmaz SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damsmanlik Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince farkli tarihlerde gezilmis, ayrintih bilgiler alinmig ve piyasa kosullarindaki degeri takdir
edilerek SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-38418 referans nolu
degerleme raporlan diizenlenmistir. Isbu raporun konusu referans numaralan verilen raporiarda takdir

edilen dederlerin arsa dederi ve arsa yapilandirmalari degeri olarak ayristinlmasinidir.

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler, SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-
38016 - SOM-2112-38418 referans nolu raporarin igeriklerine dayanarak masabag! g¢alisma ile
olusturulmugtur. SOM Degerleme AS. Degerleme uzmanlari, is bu ¢alisma teslim edildikten sonra miilkle
yapilan eklentiler vb. proje degisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu

raporda belirtilen yorum ve kanaaltleri etkilemesinden dolayi sorumluluk tasimaz.

Isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen

veya kismen yayimlanamaz ve godaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlari ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin

adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

isbu degerleme raporu 1 orifinal kopya diizenlenmis olup, talep eden kigi veya kurum diginda bagka bir
kigi ya da kurum tarafindan farkl amaclaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullamiimasindan firmamiz sorumiu

degildir.

Dederlemeye konu tasinmazia ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve dcretimizin rapor sonucu ile

baglantisi olmadigini belirtiriz.
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GECERLILIK KOSULLARI

Raporda belirtilen dederler 2018 — 2019 — 2020 ve 2021 yillarindaki dederlerdir. SOM-2012-37870 - SOM-
2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-38418 referans nolu raporlarimiz esas alinarak

haziranmisgtir,

Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugsacak ekonomik vefveya fiziki

degisikliklerden, imar durumu dedigikliklerinden dolayi sorumiu degildir.

v' Milkan, izerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarianmasinda bir engel
olmadigi kabul edilmistir.

v Degerleme calismasi, dederleme konusu variliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecedi varsayimi ile yapilmigtir. Bu nedenle dederleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek deder takdiri yapiimigtir.

v' Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldudu kabul edilmigtir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlarindan elde edinilebilindigi kadar ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgeleré gére
degerlendirilmigtir.

v' Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayimigtir.

v Degerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme calismasi
yaprmuglir.

v' Kullanilan harita, sekil ve gizimler; éicekli olmayip, sadece rapordaki konulanin kavranmasina gérsel
bir katkist olmasi amaciyla kullaniimigtir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

v Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak yapilmigtir. Ancak projeksiyoniar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve
dederin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Degerleme uzmani, miilk lizerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya sadha zararli maddeleri
tespit etme yeterliligine sahip dedildir. Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak
maddelerin var olmadigi 6ngériildr.

v Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar, dederleme uzmaninin
ihtisast olmayip, konu ile ilgili detayl aragtirma yapiimarmstir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemistir.
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v' Detayl jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin sadlamhgi konusu netlegtinlemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul edilmisgtir.

v' Muilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmigtir.

v' Konu miilk igin ruhsat ve proje blyikligu farkli olup, proje blyiikliigii dikkate alinarak deder takdir
edilmigtir. Mevcut durum biyaklidgane gére deger bilgi amacl verilmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

REAL ESTATE APPRAISAL REPORT

1. RAPOR BILGILERI

(INFORMATION ABOUT REPORT)
1.1. RAPORUN TARIHi

24.02.2022
1.2. RAPORUN NUMARASI

SOM-2202-38488-REV-1

1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEY| GERCEKLESTIREN/LER
Jeofizik Miihendisi, SPK Lisansli Degerleme Uzmani, Kazim AKKAYA, 411103
1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI

Yik. Sehir Plancisi, Sorumiu Degerleme Uzmani, Nazan OZBAYDAR, 400226

1.5. DEGERLEME TARIHI

Talep Tarihi Gayrimenkulii Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Belediye Inceleme Tarihi | Rapor Tarihi

21.02.2022 Masabasg! calisma yapimigtir. | Incelenmemistir. Incelenmemigtir. 24.02.2022

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARAS/!

Bu rapor girketimiz ile Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve yukimlitiiklerini
belirleyen 21.02.2021 tarihli SOM-TDT-2202038 referans numaral dayanak sézlegsme hiikiimlerine bagh

kalinarak hazirlanmisgtir.

1.7. RAPORUN TEBLIGIN 1.INCI MADDESININ iKINCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA
Bu rapor, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi/kurum/kuruluglardan elde edilen

bilgilerden faydalanilarak halka agik girket olmamasina ragmen, miigteri talebi iizerine, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda
Tebligi“nin (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS-UDES) ile
uyumlu olarak hazirlanan SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-38418

referans nolu raporlarimiz esas alinarak hazirlanmigtir,

SOM-2202-38488-REV-1 / ﬂ& \
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1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE DEGERILEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha énce konu tasinmaz ile ilgili asagida 6zellikleri belirtilen degerleme raporian

hazirlanmigtir.
Rapor 1
Raporun tarihi 25.1.2021
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2012-37870
Dedgerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadlari Degerlerne Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani Nazan OZBAYDAR
Deder tanhi 25.1.2021
Degerleme faaliyeti sonrasi ulagilan nihai degerlerin bagh oldugu | Proje blyikligi dikkate alinarak giincel sats degeri
varsayimlar ve simirfayici kosullar deder takdir edilmistir.
Nihai deger takdiri 4.615.000 TL
Rapor 2
Raporun tarihi 25.1.2021
Raporun referans nosu / sayiss SOM-2101-37895
Degerlemeyi yapan degerleme uzmaniarinmin ad ve soyadiari Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani Nazan OZBAYDAR
Deger tarihi 31.12.2018
31.12.2019
Degerleme faaliyeti sonrasi ulagilan nihai dederlerin bagh oldugu | Proje blylkligi dikkate alinarak 31.12.2018 ve
varsayinlar ve sinirlayici kosullar 31.12.2019 tarihli deder takdir edilmigtir
Nihai deger takdiri 3.416.000 TL (31.12.2018)
3.875.000 TL (31.12.2019)

Rapor 3
Raporun tarihi 14.06.2021
' Raporun referans nosu / sayist SOM-21056-38016
Degerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadiari Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumiu Dederleme Uzmani Nazan OZBAYDAR
Dederleme tarihi 31.03.2021
Degerleme faaliyeti sonrasi ulasian nihai degerlerin bagh oldugu | Proje biyiikligi dikkate alinarak 31.03.2021 tarihli
varsayimiar ve sinirlayict kogullar dederi deger takdir edilmigtir.
Nihai deger takdiri 4.615.000 TL
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Rapor 4
Raporun tarihi 24.01.2022
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2112-38418

Degerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadlari

Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumlu Dederleme Uzmant Nazan OZBAYDAR

Degerleme tarihi

24.01.2022

Degerleme faaliyeti sonrasi ulasilan nihai degerlerin bagh oldugu

Proje biiyikligl dikkate alnarak glincel satis degeri

varsayimlar ve sinirlayici kogullar deder takdir edilmigtir.

Nihai deder takdiri 8.440.000 TL
SOM-2202-38488-REV-1
Form-040/ Rev.7 ' Page 9 of
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

SOM-TDT-2202038 ref nolu sézlegme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkly amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, ¢ogaltiiam



Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, istanbul
[/} Tel :+90(212) 23351 54- 233 52 54
Fax:-+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME Infa@somgegerisime:csm
VE DANISMANLIK HizMETLERI Tic. A.S.

2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI
SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanitk Hizmetleri Ticaret AS.

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat:6 34363 Osmanbey Sigli Istanbul, Tiirkiye
Telefon: +90 212 233 51 54 Faks: +90 212 231 91 39

www.somdegerleme.com — info@somdegerleme.com

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S Firmasi'na
19/02/2008 tarihinde SPK, 11/08/2011 tarihinde ise BDDK tarafindan "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeli igin yetki verilmigtir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS. Akat Mah. 2. Séltas Evieri Hare Sk. No:1 Levent Besgiktag Istanbul

adresinde faaliyet géstermektedir.

Faaliyet konusu; teknoloji ve tiketici elektronigi aksesuar pazarinda Apple, Beats by Dr.Dre, JBL, Harman
Kardon, Thule, Case Logic, Marshall, Urbanears, Hama gibi markalarin Tiirkiye distribitorliigidiir.

Misgterinin iletigim bilgileri asagidadir.
Tel: 0850 255 06 20

info@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Istanbul lli, Besiktas licesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1396 Ada, 14 parselde yer alan tasinmazin bagimsiz
denetim raporiarinda kullaniimas: amaciyla 2018 - 2019 — 2020 ve 2021 tarihli pazar dederierinin arsa ve

arsa yapilandirmalari degerlerinin ayngtirimasidir.

Mdsteri herhangi bir kisitlama getirmemigtir.
2.4. ISIN KAPSAMI

Rapor kapsaminda bir adet igyeri olarak kullanilan villanin 2018 — 2019 — 2020 — 2021 tarihli pazar
dederlerinin arsa ve arsa yapilandirmalari degerleri ayrigtiriimigtir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgilere yer verilmigtir.

3.1. GA YRI'MEI!KULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlan, plan, proje, ruhsat sema vb.

dékiimanlar hakkinda bilgilere yer verilmigtir.

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU
Akat Mah. 2. Soltas Evleri Hare Sk. No:1 Begiktag Istanbul

Detaylar icin 4.1.3 baghgina bakiniz.
3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu miilk, tapu kayitlarinda ‘Bahgeli Kargir Ev” olup, hali hazirda isyeri olarak
kullaniimaktadir. Detayl fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat ozellikleri ile halihazir durumu, ilgili baglklar

aftinda detaylandiriimistir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

UAVT KODU
2661400891
ANA TASINMAZ BILGILERI

iLi : Istanbul MEVKII .

ILCESI ! Begiktas PAFTA ‘89

BUCAGI ‘- ADA ‘1396

MAHALLESI * Rumeli Hisari Mah. PARSEL ‘14

KoY ‘- YUZOLGUMU ‘242 m?

§ ANA TASINMAZIN : . ,

SOKAK - NITELIG Bahcgeli Kargir Ev

SAHIBI * Aztek Teknoloji Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi-1/1
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YASAL KISITLAMALAR

Rapor amaci itibari ile inceleme yapimamistir,

3.1.4. PLAN, PROJE, RUHSAT SEMA VB. DéKUMANLARI

Rapor eklerinde verilmigtir.

3.2. GA YRI'M_ENKUL ILE ILGILI HERHAN?I' BIR TAKYiD_A T VEYA DE VREDILMESINE ILISKIN
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Rapor amaci itibari ile bu baglk altinda bilgi verilimemistir.

3.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IIIVIAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN
BILGI

Rapor amaci itibari ile yer veriimemisgtir.
Ruhsat Bilgileri

Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1

Ruhsat Tarihi ve No 25.12.1986 tarih ve 985/2-43

Verilis Amaci Yeni Yapi

Mimari Proje Tarih No 29.11.1985/9913

Toplam Kat Adedi Yol kotu altinda 1, yol kotu {izerinde 2 kat
Toplam Kapali Alan Biyikligi | 165 m?

Parselde bulunan yapi igin 25.12.1985 tarih ve 985/2-43 sayili yeni yapi ingaat ruhsati diizenlenmigtir. S6z
konusu ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu (izerinde 2 kat olmak (zere toplam 3 kaf, tek bagimsiz bélim ve
165 m? kapal alanl konut igin diizenlenmistir.

Iskan Bilgileri
Iskan Bilgileri Iskan 1

Iskan Tarihi ve No 18.12.1987 tarih ve 987/9674
Bagh Oldugu Ruhsat Tarih-No | 25.12.1985 tarih ve 985/243

Toplam Kat Adedi Bodrum — Zemin - Normal

Toplam Kapalt Alan Bydkliga | Belirtiimemigtir

Konu milk icin 18.12.1987 tarih ve 987/9674 sayi ile iskan belgesi alinmigtir. (\
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Projesine Uyqunluk - Tasinmaz iizerinde Cezai Islem-Yikim Karari-Tutanak-Biiyiime Var mi?

Degerleme konusu miilke ait 30.04.1985 tarih 9158 sayili mimari proje Begiktas Belediyesi Imar Arsivinde

incelenmisgtir.

Projesine gbre miilk, bodrum, zemin, 1 normal kat olmak (izere 3 kathidir. Bodrum katta siginak, yakit
deposu, kalorifer dairesi, zemin katta salon, mutfak, antre, bina girigi, 1.normal katta 3 yatak odast, banyo,
hol olarak projelendirilmigtir. Bodrum ve zemin kat 56,5 m? 1 normal kat 71,5 m? olmak iizere toplam
184,5 m? biyikligindedir.

Aplikasyon krokisine gére 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecavizliidiir. 13 parsel (izerindeki
yapi ve 14 parsel (zerindeki iki yapi birlegtirilerek kullaniimaktadir. 13 parsel iizerindeki yapinin 14 parsele
tecavizlii olmasi nedeni ile herhangi bir islem yapilmasi yikilan ara duvarlarin érillmesi disinda 14

parseldeki yapiy etkilemeyecektir.

Degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemede; tiim katlarda merdiven kovasinin yéniniin degistirildigi
ve mevcutta ofis olarak kullanildigi gériimagtir. ki yapi arasindaki kirlan duvarlar érilerek yapilar

ayrilabilir niteliktedir.

Yapi iskanli olup, sonradan yapilan degisiklikler icin herhangi bir ruhsat alinmamigtir. Belediyede herhangi
bir zabit, tutanak, enciimen karar bulunmamaktadir.

Bodrum katta merdiven bélimi ile yakit odasi arasindaki yaklagik 2 m?lik alanin bina kapal! alanina
eklendigi, arka cephede, bahgeye dogru yaklagik 7,5 m? kadar biiyime yapildidi tespit edilmistir.

Zemin katta 6n cephede bina giriginin ve mutfak hacminin 6n bahgeye dodru biyiitildiigii bu alanda
kargilama ve bekleme béliimleri olusturuldugu, arka bahgeye dogru salon hacminin biyGtildigl bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olusturuldugu, ayrica zemin katta 6n cephede, bina girisi
saginda yaklagik 2 m* kadar givenlik bolimi yapilimig oldugu tespit edilmigti. Zemin katta toplam
bayiimenin 19 m? oldugu tespit edilmigtir.

1. normal katta yatak odasi ile merdiven kovasi arasindaki yaklastk 3 m? alanin bina kapali alanina
eklendigi merdiven kovasi arahdina we hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldirildi§i tespit edilmistir.

Miilk, mevcutta bodrum katta mutfak, ofis, we, yemekhane, zemin katta karsilama - bekleme bolimii,
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Form-040/Rev.7

PR-007

showroom, balkon, 1. normal katta 3 oda, 2 balkon, wc olarak tasarianmistir., Yerinde alinan olgtfmr.%
age 13 of 534

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.§, -
SOM-TDT-2202038 ref nolu s6zlesme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, gogamm

1
3
™,

.,

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, $isli, Istanbul
Tel :+90(212) 233 51 54- 233 5254



Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko I Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sigli, Istanbul
/] Tel :+90(212) 233 51 54 - 2335254
Fax:+90(212) 231 91 39

www.somdegerleme.com

info@somdegerieme.com
KurumsaL GAYRIMENKUL DEGERLEME & 9

VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIiC. A.S.

bodrum kat 66 m? zemin kat givenlik béliimii dahil 75,5 m? 1 normal kat 74,5 m? olmak lizere toplam 216

m? bliyikligindedir.
Kat Ruhsat Bliylikligi (m?) | Proje Biyikligid (m? | Meveut Biykiik (m?)
Bodrum Kat 56,5 66
Zemin kat 56,56 75,6
1. Kat 165 71,5 74,5
Toplam 165 184,5 216

Miilk basit tadilat ile birlegtiriimis oldugu 13 parseldeki binadan bagimsiz hale getirilebilir durumdadir.
Milkte yapimis olan blyatmeler igin ddzenlenmis yapi tatil tutanagr yada encimen karan
bulunmamaktadir.

Parsel Bazinda Konum Teyidi Yapilan Resmi Kurum ve Cap. Imar Planlan ile Parselin Adres

Uyumlulugu
Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu Besiktag Belediyesi Imar ve

Sehircilik Mudarligi’'nde incelenen imar paftalarindan kontrol edilmis ve mevcuttaki konumunun parsel
bazinda paftalarfa uyumlu oldugu géralmuigtir.

07.10.2019 tarihli aplikasyon krokisine gére; 13 nolu parseldeki yapi, 14 parsele 17,81 m? tecaviizliidiir.
Aplikasyon krokisinde C ile belirtiimis alan 14 parsele tagmig gériinmektedir. 13 parsel dzerindeki yapinin
14 parsele tecavizlii olmasi nedeni ile herhangi bir islem yapilmasi yikilan ara duvarlarin érilmesi diginda

14 parseldeki yapiy: etkilemeyecektir.
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3.4. GAYRIMENKUL _I'CI'N ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazin imar argiv dosyasi incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamigtir. Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiriagid’'nden alinan 04.01.2022 tarih
ve E-24864664-622-03-69/122 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karari veya
tutanak bulunmadigr  belirtiimigtir. Degerleme konusu taginmaz (zerinde; riskli yapi tespiti

bulunmamaktadir.

3.5. GAYI_?I'MENKULE !LiSKiN OLARAK YAPILMIS SdZLESMELEl_'\’E (GAYRIMENKUL SATIS
VAAD/ SOZLESMELER], KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER

Rapor amaci itibari ile bu baslik altinda bilgi verilmemistir.

3.6. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM IZINLERINE JLISKIN BILGILER ILE ILGILIi MEVZUAT
UYARINCA ALINMAS! GEREKLI TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Rapor amaci itibari ile bu baslik altinda bilgi verilmemigtir.

3.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJLER ILE ILGILi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMI HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAP! DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Rapor amaci itibari ile bu baglik altinda bilgi verilmemistir.

3.8. EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMAS! DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Rapor amaci itibari ile bu baslik altinda bilgi verilmemigtir.
3.9. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKAS! HAKKINDA BiLGI

Rapor amaci itibari ile bu baglik altinda bilgi verilmemisgtir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

ligili tarihler itibari ile analizler SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-

38418 referans nolu raporlarimizda aciklanmigtir.

4.1.1. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Parselin Koordinatlari
Enlem: 41.0895 Boylam:29.0217

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Baglantisi

Degerlemeye konu miilk; Istanbul lli, Besiktas ligesi'ne bagh Akatlar Mahallesi sinirlan igerisinde kalan
Hare Sokak lizerinden 1 dis kapi numarasi verilmis (1396 Ada 14 Parsel) villadir. Konu miilke erigim igin;
Nisbetiye Caddesi (izerinden Rumeli Hisar — Besiktas istikametinde ilerleriken Akmerkez AVM gegildikten
sonra sag taraftan Meydan Caddesi'ne dénilir. Cadde devami olan Ebulula Mardin Caddesi'ne gegilerek
yaklastk 710 metre diiz devam edildikten sonra sag taraftan Yidinm Oguz Géker Sokak’a dondilir. Sokak
sonundan sol taraftaki Cicek Sokak'a ve ilk sagdan Hare Sokak’a giris yapilarak milke erigim

saglanabilmektedir. Degerlemeye konu miilkiin iginde bulundugu 14 parsel sol tarafta kalan ilk parsel olup

kdsede basidir.
| e "

Taginmazin Konum ve Ulasim Baglantilan (Kaynak: https:/parselsorgu.tkgm.gov.ir)
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Taginmazin Konum Semasi (Kaynak: https://keos.besiktas.bel.titkeos/)
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Cevredeki Referans Noktalari, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bédlgenin Topodrafik
Ozellikleri;
Tasinmazin bulundugu bélge; (st ve orfa-iist gelir grubuna mensup bireylerin tercih ettigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda insa edilmis, 3 katli ticari ve konut fonksiyonlu kullanilan yapilarin yer aldigi
bir yerlegim alanidir. Konu milke toplu tasima araglar ile erigim kisithdir. Parsel, topografik olarak batidan

doduya dogru azalan bir egime sahiptir.

Bdélgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi
llgili tarinler itibari ile analizler SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-

38418 referans nolu raporlarimizda agiklanmigtir.

Yakin Cevresindeki Sosyal Donatilar
Konu miilkiin yakin gevresinde BKJ Koleji, BJK Gilekli Tesisleri, Maya Drom Aligveris Merkezi, Begiktas
Cola Turka Arena Basketbol Sahasi yer almaktadir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GA YRIMENKUL PI'YASASININ AN_ALiZi., MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

ligili tarihler itibari ile analizler SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-
38418 referans nolu raporlanimizda agiklanmistir.
4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme isleminin yapiimasini olumsuz ybnde etkileyen veya smrlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.
4.3.1. DEGERE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Tasinmazin dederini etkileyen faktorler olumliu ve olumsuz kriterler olmak (izere iki baslikta incelenmistir.
- OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinlik

Ulagim kolayhgi
Iskan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Kdse parsel olmasi
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- OLUMSUZ KRITERLER
Aplikasyon krokisine g6re 13 parselin iizerindeki yapinin 17,81 m?lik kisminin 14 parsele tagmis olmasi
Parsel iizerindeki yapida projeye aykir tadilatlarin yapiimis olmasi

Bina yasimin bliyiik olmasi
Toplu tagima ile ulasim imkanlarinin kisith olmasi

4.4. GAYRIMENKULUN FIZiKIi, YAPISAL, TEKNIK VE iINSAAT OZELLIKLERI

YAPI CINSI . BINA KAT ADEDI . 1 Bodrum + 1 Zemin

: Betonarme " + 1 Normal kat
INSA YILI - 1985 BAGIMSIZ BOLUM ADEDI .4
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI 1845 m? ﬂ%‘v’\,’”\’ TABAN INSAAT 56,5 m?

© 216 m* (mevcut) © 75,6 m? (mevcut)
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI  _ 184,5 m? BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI . 165 m?

© 216 m? (mevcut) * 192 m? (mevcut)
KULLANIM! (Fonksiyon) : Isyeri BINANIN DOLULUK ORANI - 9100
KULLANIMI (Kiraci — Mal Sahibi -
Isgalci) - Mal Sahibi TAMAMLANMA ORANI - %100
OTOPARK KAPASITESI - 1 agik MANZARA - Yok

ZEMIN DOSEMELERI
SIREON : Laminant Parke ODALAR : Laminant Parke
MUTFAK : Seramik HOL : Seramik
BANYO - wceC : Seramik
o DOGRAMALAR

GIRIS KAPISI : Celik IC KAPILAR : Aliiminyum
PENCERELER - Aldminyum PANJUR ..

ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemede milkin 13 parselde bulunan yapi ile birlestirilerek
kullamldigi, tim katlarda merdiven kovasinin y6niindn degistirildigi ve mevcutta ofis olarak kullanildigi

gorilmusgtr.

Bodrum katta, merdiven b6limi ile yakit odasi arasindaki yaklagik 2 m?lik alanin bina kapali alanina

eklendigi, arka cephede, bahgeye dodru yaklasik 7,5 m? kadar biyiime yapidigi gériiimagtiir.
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Zemin Kkatta, 6n cephede bina girisinin ve mutfak hacmin én bahgeye dogru biydatildigd bu alanda
karsilama ve bekleme béliimleri olusturuldugu, arka bahgeye dogru salon hacminin biyditildiagi bu
alanda showroom ve balkon hacimlerinin olusturuldugu, ayrnica zemin kalta 6n cephede, bina girigi
saginda yaklagtk 2 m? kadar givenlik b6limi yapiimig oldudu, zemin katta toplam blyiimenin 19 m?*

oldugu tespit edilmigtir.

1.normal katta yatak odasi ile merdiven kovasi arasindaki yaklasik 3 m? alanin bina kapali alanina
eklendigi merdiven kovasi araligina wc hacmi eklendigi, banyo hacminin kaldinldi§i tespit edilmisgtir.

Miilk yerinde alinan élciive gére; mevcutta bodrum katta mutfak, ofis, we, yemekhane, zemin katta
kargilama - bekleme béliimii, showroom, balkon, 1 normal katta 3 oda, 2 balkon, wc olarak tasarlanmugtir.
Bodrum kat 66 m? zemin kat glivenlik béliimii dahil 75,5 m? 1. normal kat 74,5 m* olmak iizere toplam
216 m? biylikligiindedir.

Bina girisi zemin kat seviyesinden yapinin Hare Sokak’a bakan dogu cephesinden verilmigtir.

Bina girig kapis gelik kapi olup, i¢c mekan kapilari, pencere ve balkon kapilari aliiminyum malzemedendir.
Zeminler islak hacimlerde seramik kaplama, ofis hacimlerinde laminant kaplama, merdiven
basamaklarinda mermer kaplamadir. Bina dis cephesi dekoratif mantolama malzemesi (izeri boyalidir.

Parselde 1 araclik agik otopark alant bulunmaktadir.

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

ELEKTRIK
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4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Mevcut yapida ruhsata aykirn durumiar tespit edilmis olup, 4.4. baghginda “Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri”
bashginda agiklanmigtir.

4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI inIAI_? KANUNU'NUN
21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI

3194 Sayil Imar Kanunu’nun “Yapi Ruhsatiyesi” baghkl 21. Maddesi: ruhsat alinnig yapilarda yapilacak
degisikliklerde yeniden ruhsat alinma kogullarini belifremektedir.

21. Maddeye gére; bagimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi,
resim ve harca tabi olmaz. Derz, ig ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan
kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢cati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek tagtyici
unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Miilkin brit alaninda biydtme yapilmig olup niteliyi konuttan igyerine gevrilmistir. S6z konusu degisiklikler

icin ruhsat belgesi alinmamigtir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE HANGI AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul mal sahibi tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.
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5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Bu bélimde, degerleme isleminde kullanilan yéntemler, bunlarin kullaniima nedenleri, gecerlilik kogullars,

varsayimlar, aciklanmig ve hesaplamalar yapiimistir.

Konu miilk icin sirketimiz tarafindan dizenlenen SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-
38016 - SOM-2112-38418 referans nolu dederleme raporiarinda “Pazar Yaklagimi” kullanilarak deger
tespitinde bulunulmustur. Isbu raporda ise “Maliyet” yéntemi kullanilarak, arsa dederine ulagiimasi uygun

géralmiistdr.

5.1. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1.  MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI
fCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varhk igin, ister salin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagr ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendi§i yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin diigilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

Belli bagl (ic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) fkame Maliyeti Yéntemi:

Gésterge niteligindeki degerin esdeder fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi:

Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin dretiimesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(c) Toplama Yéntemi:

Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontem

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENJ

Konu gayrimenkul igin takdir edilen degerlerin arsa ve arsa yapilandirmalari olarak ayristirilmasinda;

taginmazin bulundugu bélge, yapilasmasini tamamlamig bir yerlesims@lani olmasi ve satilik bog arsa
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emsali bulunmamasi nedeni ile maliyet yéntemi kullanilarak, ilgili yida takdir edilen degerden,
yapilandirma maliyeti digilerek arsa degerine ulagilmasi uygun bulunmustur.

5.1.1.2. ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER, YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

ligili yillarda tespit edilen degerlere dayanak olan emsal bilgilerine SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 -
SOM-2105-38016 - SOM-2112-38418 referans nolu raporiarimizdan ulagiabilir.

5.1.1.3. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU
BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Yapilandirma maliyetleri hesaplanirken, ilgili yila ait Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki Binalarin m?
Birim Fiyatini Gésterir Cetvel dikkate alinmugtir. Parsel Uizerindeki yapi; konut yapisi olarak insa edilmis
olmasina karsin, deJerleme tarihinde igyeri olarak kullanilacak sekilde yeniden diizenlendiginden, birim
maliyette 21 no.u Diger Ticarethane ve [gyerleri Baglgindaki Betonarme Karkas Liks Sinif ingaat
maliyetinin dikkate alinmasi uygun goriilmiis olup, ilgili cetvelde belirtildigi (izere 1sitnma sistemi icin %8

oraninda diizeltme yapilmigtir.

Bu kayna@a dayalr olarak yillara gore yapi maliyetleri agagidaki gibidir.

Genelge
Seri No
71 2018 | 1.634,48.-TL/m?
73 2019 | 1.870,99.-TL/m?
75 2020 | 2.054,34.-TL/m?
77 2021 | 2.295,93.-TL/m?
79 2022 | 2.731,01.-TL/m?

Yil Birim Maliyet

5.1.1.4. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM
HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)

Parsel azerindeki yapi; 1985 yapimi olmakla beraber; yakin bir tarihte kapsamii bir tadilattan gegirilmis
oldugu gézlendiginden, yipranma maliyeti %15 olarak dikkate alinmistrr.

Hesaplanan bu maliyetlere ayrica, %35 oramnda kar beklentisi, %15 oraninda finansman maliyeti, %5
oraninda altyapi maliyeti, %5 oraninda cevre diizenleme maliyeti ve %3 oraninda projelendirme ve

ruhsatlandirma maliyetinin eklenmesi uygun gériilmistiir.

Bu verilere yapi yapinin yapilandirma maliyeti yillara gére;
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Gen.elge vil Yasal Birim Malliyet I'J::'izeltilmi§ Yipranma Yenidgn Ir'1§a Diger Maliy.et Toplam Ya‘plla.ndlrma
Seri No Alan Birim Maliyet Pay! Maliyeti Kalemleri Maliyeti

71 2018 | 184,50 m*? | 1.634,48.-TL/m?| 1.765,24.-TL/m?| -15,0% | 276.833,51.-TL | 174.405,11.-TL 451.238,62

73 2019 | 184,50 m? | 1.870,99.-Tl/m?| 2.020,67.-TL/m?*| -15,0% | 316.891,45.-TL | 199.641,61.-TL 516.533,06

75 2020 | 184,50 m? | 2.054,34.-TL/m?| 2.218,69.-TL/m? | -15,0% | 347.945,62.-TL | 219.205,74.-TL 567.151,36

77 2021 | 184,50 m? | 2.295,93.-TL/m?| 2.479,60.-TL/m?| -15,0% | 388.863,96.-TL | 244.984,29.-TL 633.848,25

79 2022 | 184,560 m? | 2.731,01.-TL/m? | 2.949,49.-TL/m?| -150% | 462.5563,89.-TL | 291.408,95.-TL 753.962,85
olarak hesaplanmigtir.

Tasinmaz igin ilgili dsnemde takdir edilen dederden, s6z konusu yapiandirma maliyeti ¢ikartilarak arsa
degerine ulasiimigtir. Buna gére 2018 — 2019 — 2020 — 2021 ve 2022 yillani igin taginmazin degeri, arsa
dederi ve yapilandirma maliyetleri su sekildedir;

iRaporReierans No Deger Tarihi (zf:;n_:n;;:z gzgz::.) Arsa Degeri | Yapiandirma Maliyeti
SOM-2101-37895 31.12.2018 3.415.000,00.-TL | 2.963.761,38.-TL 451.238,62.-TL
SOM-2101-37895 31.12.2019 3.675.000,00.-TL | 3.158.466,94.-TL 516.533,06.-TL
SOM-2012-37870 25.1.2021* 4.615.000,00.-TL | 3.981.151,75.-TL 567.151,36.-TL
SOM-2105-38016 31.3.2021 4.615.000,00.-TL | 3.981.151,75.-TL 633.848,25.-TL
SOM-2112-38418 24.1.2022 8.440.000,00.-TL | 7.686.037,15.-TL 753.962,85.-TL

*Rapor sonu¢ dederi; 25.01.2021 tarihi igin takdir edilmis olmakla beraber, rapor tarihindeki deger ile 2020
yil sonu dederleri arasinda ciddi bir fark olmadigindan, 25.01.2021 tarihinde takdir edilen deger 2020 yili

icin de dikkate alinmigtir.
5.2. DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSININ GEREKTIRMESI HALINDE)

Degerleme islemi ekstra tespit ve analiz gerektirmemektedir.

5.21. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

Konu miilk igin kira dederi analizi yapiimamistir.

5.2.2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu yapil tasinmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.2.3. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZ| VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapil tasinmaz olup, proje degerlemesi yapiimamugtir,
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5.24. BOS$ A_RAZi VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu yapil tasinmaz olup, proje dederlemesi yapiimamigtir.

5.2.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en iyi kullamm, katihmcinin bakig agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanumdir. Kavramin, bircok finansal varhigin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan variiklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullamimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullammin fiziksel ofarak mtimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmas: gerekir. Cari kullanimdan farklilik séz konusu ise, bir varidin en verimii ve en iyi
kullanimina déndstirdimesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varhi§in en verimli ve en iyi
kullanim: optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya meveut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullanim cari kullanimdan farkiilagacag: gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin
grubun toplam degerine katkisinin g6z 6nine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varigin tek
bagina degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacadi en verimli ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi

kullamm belirlenirken:

a. Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup  olmadigini  dederlendirmek  igin,

katilimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar
durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisittamalarin dedisme olasilis,

c. Kullanimun finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin
verilen altemnatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varigin alternatif kullanima déndistiirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin izerinde yeterli

bir getiri diretip dretmeyecegdi dikkate alinir.

Konu miilk igin en etkin ve verimli kullanim analizi yapiimamgtir. Imar kogullari ve resmi belgeleri dikkate
alindiginda konut fonksiyonunu sirdiirmesi gerekmekte olup, bdlgede villalann gogunlugunun ticari
amacla kullaniimakta oldugu ve mdsgteri taleplerinin bu yénde oldudu gézlemlenmistir. Bu gézlemlere

dayanarak mevcut ticari kullamminin en uygun kullanim oldugu dtisiiniilmektedir.
5.2.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Konu miilk mistakil yapi olup, bagimsiz béliim bulunmamaktadir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1. FARKLI! .DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANA[.i_Z SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

SOM-2012-37870 - SOM-2101-37895 - SOM-2105-38016 - SOM-2112-38418 referans nolu
raporlarimizda takdir edilen dedere ulasmak igin yeterli sayida emsal bulunabildiginden ‘Pazar
Yaklagimi’nin kullaniimasi yeterli bulunmugtur. Igsbu raporda taginmazin degerinin arsa ve arsa
yapilandirmalari olarak aynstirimasinda “Maliyet” yaklagimi kullandmigtir. ligili dénemlere ait ingaat
maliyetleri esas alinarak arsa yapilandirmalarinin degeri hesaplanmis, toplam degerden cikartilarak arsa
degerine ulagiimigtir.

6.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari husus ve bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREK_L_ERiN YERINE GE TIRILIP GET['RI'L_MEDiéi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI| GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu miilk igin - 25.12.1985 tarih ve 985/243 sayil yapi ruhsat: ile 18.12.1987 tarih ve
987/9674 sayil iskan belgeleri diizenlenmistir. Yerinde yapilan incelemelerde, ruhsat eki mimari projelere
aykinhklar tespit edilmis olup, imar arsiv dosyasi incelemesinde bu proje degigikliklere yonelik herhangi bir

ruhsat belgesine rastlanmamigtir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul (zerinde bir adet ipotek ve “Imar Kanunu’nun 35. Maddesine tabidir’” beyani bulunmakta

olup, takyidatlar konu miilkiin devrine engel teskil etmemektedir.

14 parselin arka cephesinde kazi yapilimis olup, Hare ve Cigek Sokak cepheleri zemin seviyesindedir.
Arka bahgede; 4 parsel ile 14 parselin arasinda istinat duvar zemin seviyesine kadar driilmils, 1 metre
kadar zemin dstiinde bahge duvari ile sonlandinimig olup gavenlik tedbirleri alinmigtir.
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6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLi OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIiR
TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir.

6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGI

Degerleme konusu gayrimenkul arsa veya arazi degildir.

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

Degerleme konusu (st hakki veya devre mlk hakki degildir.

6.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLI KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL
EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu degerfemenin amact miilkiin herhangi bir gayrimenkul yatinm fonuna konu olmasi veya GYO

portféytine alinmasi olmadigs igin bu madde ile ilgili gériis bildiriimemistir.

|'/\
b
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7. SONUC
7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin degerleme konusu ile ilgili gbriis, analiz ve raporda belirtilen tim hususlara

katiliyorum.

7.2. NIiHAi DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu miilkiin ilgili tarihler itibari ile arsa ve arsa yapilandirmalarinin degerlerinin ayngtirilmig

halinin
Deger Tarihi (Z:i"i";;',z gzgzz) Arsa Degeri | Yaptlandirma Maliyeti
31.12.2018 3.415.000,00.-TL | 2.963.761,38.-TL 451.238,62.-TL
31.12.2019 3.675.000,00.-TL | 3.158.466,94.-TL 516.533,06.-TL
25.1.2021* 4.615.000,00.-TL | 3.981.1561,75.-TL 567.151,36.-TL
31.3.2021 4.615.000,00.-TL | 3.981.151,75.-TL 633.848,25.-TL
24.1.2022 8.440.000,00.-TL | 7.686.037,15.-TL 753.962,85.-TL

oldugunu bilgilerinize arz edeniz.
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8. RAPOR EKLERI

8.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN TAPU GRNEGI, PLAN, RUHSAT, SEMA,
FOTOGRAF VE BENZERI BILGI VE BELGELER
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SdZLESMELERI
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERJ, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI

Gayrimenkule iliskin herhangi bir sézlegsme bulunmamaktadir.

8.3.  RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL
DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI TARAFINDAN
VERILEN MESLEKI TECRUBE BELGELERININ GRNEKLERI

@woP

b= it

Tarih : 10122018 No 411103

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Svrmaye Fiyasass ' “Sermaye Bulwnanlar iin
Lisarslama ve Siclt Fulmaya iligkin Esaslar 1aklunda 1¢bhg i (Vﬂ -128.7) uvannca

Kazim AKKAYA
Gayrimenkul Degerleme Li lmaya hak
/ “
Levem HANLIOSLE Trba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA ¥E ShiL aleRt GENTL MUINR

mous

MESLEK| TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 01.10.2019 Baige No: 2019-01.1709

Sayin Kazim AKKAYA
{TC. 1Gmitk No: 5778609834 - Lisana Nor 411703 )

Sermaye Piyasas Kuruly
3 ke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmant™ oimak icin aranan 5 (beg) vilik mesieid tecribe
gartm safladifimz tespit edilmigtir.

=)
A T

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genol Bekreter Bagkan

“ TORKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARAC) KURULUSLARI BIRLIG!

Ne . 022
Tarh 14022005

DECERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sexmaye Phyaskss Kurulunun Seri:Vill, No.34 saydi "Sermaye Plyasasinda Fadllyetie
Bubmantar kin Lisanstama ve Sicl Tutmaya Sipkin Esaslar Habdonds Tebiif ™) yyannca

Nazan OZBAYDAR

Degereme Lzmanlifs Lisanim amarya hak kazanmstir.

Aoldnn Dod—

fikay ARIKAN Masfim DEMIRBILER
(iE\"E:I’ SFKRLTER BIRLIK BASKANI

TDUB

R ———

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 01.10.2019 Belgs No: 2019-00.1712

Sayin Nazan OZBAYDAR
(7.C. Kimik No: 10975738358 - Lisans No: 400228 )
Sermaye Piyasas: Kurulu i i
#igkin beli ilke ve esaslar gergavesinda
“Sorumlu Dejerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
garini saéladlélmz tespit edilmigtir.

g @

Doruk KARS! Encan AYDOGDU (
Gonel Sakroter Bagkan |
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9. OZGECMISLER

Adi Soyad! : KAZIM AKKAYA

Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi (1996)

Oldugu Bélim: Jeofizik Mahendisligi

SPK Sicil No.: 411103

Degerleme Sektériinde Ise Baglama Tarihi: 1/1/2011

Adi Soyadi: Nazan OZBAYDAR

Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi

Mezun Oldugu Bélim: Sehir ve Bdlge Planlama (1996)

SPK Sicil No. : 400226

Degerleme Sektériinde Ise Baglama Tarihi: 14.01.2003

10. UYGUNLUK BEYANI

v Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

v Bu dederleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru

oldugunu,

v Bu degerleme galismasim hazirlamaya yeterli mesleki editim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan milkin konumu ve tiri hakkinda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri Degerleme Uzmaminin sahsen yerinde inceledigini,

v Bu raporun hazirlanmasinda, raporda belirtilenler ciginda hi¢ kimsenin mesleki bir yardimda

bulunmadigini,

v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogruftusunda yorumladigimizi,

v Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

kigi/kurum/kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararas: Degerleme Standartlari (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmamnin degerleme konusunu mdilklerle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme g¢alismasimin hazirlandidi musteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir ¢ikar
catismas! bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduraniara, {izerine proje
gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, mlilkii kiralamak isteyenlerie giincel veya gelecege déniik

maddi gikarimiz ve beklentimizin bulunmadigini,
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v Bu gbrevin tamamlanmas: icin aldi§imiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktanina, éngériilen
bir sonucun elde edilmesine, degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin

meydana gelmesi konularina bagli olmadigini,

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, girketimiz ve dederleme mesleginin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina baglh kalhnarak hazirlandigini
v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin ¢alisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen

gayrimenkulin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gb6zlenmesi (izerine olusturuldudunu, SOM
Degerleme A.S. Dederleme uzmanlarinin, isbu galisma teslim edildikten sonra miilke yapilan eklentiler vb.
proje degigikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolayi sorumluluk tagimadigini

dogrular, bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya "degerleme”, bu g¢alismanin sonucunda tespit edilen kanaate
iliskin rakama ise “deder’ denir. TDUB ve TSPB Ydénetim Kurulu kararlan ile kabul edilen ve SPK’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karari ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlari — 2017'ye
gére deger esaslan ve degerleme yaklagimlari asadidaki gibi tanimlanmaktadir.

DEGER ESASLARI

Pazar Dederi

Pazar dederi, bir varlik veya yakamiiliagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alict arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama alfinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanimas: gerekli gériilen

tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kiras! tasinmaz miilkiyet haklarimin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama alfinda kalmaksizin hareket
eltikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Makul Deger
Makul deger, bir variigin veya yukamliligan bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili

taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir,

Yatirnm Degeri/Bedeli
Yatinm degeri bireysel yatinm veya igletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir

varligin degeridir.

Sinerji Degeri

Sinerji dederi, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir
arada toplam degerinin, ayri ayn degerlerinin toplamindan daha yiksek oldugu dederi ifade eder. Olusan
sinerji sadece belirli bir alici igin gegerli ise, sinerji dederi, varligin sadece belirli bir aliciya ybnelik deger
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkli olacaktir. ligili haklarin foplaminin da
iizerindeki ilave deder genellikle “birlesme dederi” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye dederi, bir varligin veya bir grup variigin birer birer satiimas:! sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degerinin variiklarin satilabilir duruma getiriimesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler
dikkate alinarak belirenmesi gerekli gériilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir islem

(b) kisaltilmig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir islem

Gergcege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
Piyasa katihmcilari arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir varlijin satisindan elde edilecek veya

bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlart kapsaminda Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak iizere (¢ farkh temel deferleme yaklagimi bulunmaktadir. UDES-2017'ye gére dederleme
yaklagimiari aga§idaki gibi tanimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) variiklaria
kargilagtinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asadida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agiritk
verilmesi gerekli gériiimektedir.

(a) degerleme konusu varhiin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem
gbrmesi, ve/veya

(c) dnemli 6i¢iide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anfamii
agiik verilmesi gerekli gérilmekle biriikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave

durumlarda yéntemin yeterliligi irdelenmelidir.
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(a) dedgerleme konusu varlija veya buna énemli éiglide benzer varhklara iligkin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna Gnemli éiglide benzerlik tagiyan variklarin aktif olmamakia
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varitklarin degerleme
konusu varlikla énemli ve/veya anlamii farklihiklarinin, dolayistyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgive dayall,
sinerji alicill, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun vari§in yeniden (retim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteli§indeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin dugdlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Belli basli iic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(d) Ikame Maliyeti Yéntemi:

Gosterge niteligindeki dederin esdeder fayda sadlayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(e) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi:

Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisimin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem,

(/) Toplama Yéntemi:

Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigr yéntem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanimin tek bir cari degere

déndgtardlmesi ile belinenmesini saglar.
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Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflarinin bugiink(i degerine dayamlarak tespit edilir.
Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamii
agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi etkileyen gok énemii bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktarr ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki dedere indirgenmesine dayanmaktadir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére;
-Direkt Kapitalizasyon
-Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek yillarda

elde edecedi gelirlerin giinimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkul(n tek bir yil icin diretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kogullarina gbre olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmasi veya igletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, ozellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelinleri
hesaplanarak miilkiin degerine ulasmak igin kullaniir. Bu c¢alismalarda mdilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlanin yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto oramt kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu

yontemle deder takdirinin yapiimasi islemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtirme yaklagimi, gayrimenkul igin Onerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli igin
uygulanabilir. Arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak miimkiin, finansal olarak olanakll, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu
calismalarda projenin girigimei yéniinden incelenmesi yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu Griiniin
yer aldigr sektériin mevcut durumu ve gelecede yénelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirifmezsk_

\.
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yapilir. Projenin yapiimas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalart ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Projenin geligtiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak,
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinkii deder hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi
ile yapihr. Geligtirme yéntemi ile miilkin gelistiriimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden

glincel miilk dederine ulasiimas! mimkdndir.

EN VERIMLI ve EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullamm, katiimcinin bakig agisindan, bir variktan en yliksek degerin elde edilecedi
kullantmdir. Kavramin, birgok finansal varligin altemnatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal variiklarin da en verimli ve en lyi
kullammlarinin dikkate alinacadi durumiar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder ile sonuglanan
kullamim olmast gerekir. Cari kullanimdan farklilik séz konusu ise, bir varhdin en verimli ve en lyi
kullammina déndstirilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullamim cari kullamimdan farklilagacadi gibi bir dizenli tasfive hali de olabilir. Varigin
grubun toplam dedgerine katkisinin géz éniine alinmasim gerektiren durumlarda, séz konusu variigin tek
basina dederlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacadi en verimii ve en iyi kullanim, bir varitk grubunun
pargas! olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkl olabilir. En verimli ve en iyi
kullanim belirlenirken:

(8) Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup  olmadigint  degerlendirmek  igin,
katiimeilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sarflari yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalan/imar
durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin dedisme olasilid,

(c) Kullamimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullarumin, tipik bir katilimeiya, varigin alternatif kullanima déniistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (zerinde yeterli bir getiri (iretip

dretmeyecegdi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI

Briit gelir carpani (Gross Income Multipliers, GIM) yontemi, geyrimenkuliin, degerini gelecekle

sadlayacad yihk briit gelirlerie iligkilendirmektedir. Dederlemesi yapilacak bir ‘taginmaz 'igin 'brit gélir
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carpani, degerleme konusu taginmazia ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yaptinug diger tasinmaziarin briit gelir ¢arpanlarninin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani dederlemede kullanilacak garpan, diger taginmazlara iliskin verilerden elde
edilen ortalama bir katsayidir. Kira carpani miilkiin satilabilir dederinin aylik kira dederine béliinmesi ile
elde edilir. Bir gayrimenkuliin brit gelir garpant yéntemiyle degerlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama
briit gelir carpaninin yani sira, o gayrimenkuliin ortalama yillik briit gelirinin de dodru bir bigimde

hesaplanmasi gerekmektedir.
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