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KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020

20.02.2020 - 28.02.2020

28.02.2020 / 2020-OZEL-005

Rapor iginde tapu bilgileri verilen 55 ve 58 BB. No.lu birolarin
31.12.2019 tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi isidir.

Miilkiyetleri KONTROLMATIK ENERJI ve MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI’ne ait ISTANBUL ili, ESENLER ilcesi, ATISALANI Mahallesi,
1082 ADA, 15 PARSELDE YERLESIK A Blok /15.Kat / 55 ve 55 BB
NO.LU BUROLARIN 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerlerinin
belirlenmesidir.

Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 Esenler/iISTANBUL
Bina Kodu : 19880720 UAVT : 2232160438

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uglincii Sahislara Verilemez

YASAL DEGER KDV HARIC (TL) YASAL DEGER KDV DAHIL (TL)

DEGERLEMEYE KONU ATISALANI

MAHALLESI, 1082 ADA, 15
PARSELDE YERLESIK 55 BB
NO.LU BURONU YASAL/ MEVCUT
DURUM TOPLAM EKSPERTIZ

DEGERI

DEGERLEMEYE KONU ATISALANI

MAHALLESI, 1082 ADA, 15
PARSELDE YERLESIK 58 BB NO.LU
BURONUN YASAL /MEVCUT
DURUM TOPLAM EKSPERTIZ

DEGERI

TOPLAM 2 BB BURO

H. Reha COBANOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364)

3.777.000,- 4.456.860,-
(Ucmilyonyediyiizyetmisyedibin (D6rtmilyondértyiizellialtibinsekizyiizaltmig
TiirkLirasi) TiirkLiraSI)
4.008.000,- 4.729.440,-
(DértmilyonsekizbinTiirkLirasi) (D6rtmilyonyediyiizyirmidokuzbindértyiizkirk
Tiirklirasi)
7.645.000,- 9.186.300.-

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimdne bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme cgalismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlari gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan
ederiz.
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

28.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-005 numarali rapor.

1.2. Raporun Turu

Bu rapor; ISTANBUL Ili, ESENLER ligesi, ATISALANI Mahallesi, 1082 ada, 15 parselde yerlesik A
Blok, Kat 15, 55 ve 55 Bagimsiz Bolim (BB) no.lu “BURQO?” nitelikli taginmazlarin Pazar Degerlerinin
belirlenmesine yonelik olarak; 20.02. 2020 — 25.02.2020 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz galismasi

sonucunda taginmazlarin 31.12.2019 tarihindeki piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit
Pazar Degerinin belirlenmesini amaci ile dizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum, kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha COBANOGLU,
sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz degerleme uzmanlarn 20.02.2020 tarihinde ¢aligmalara basglamis
ve 25.02.2020 tarihine kadar sahada c¢alismalarini tamamlamislar ve 28.02.2020 tarihine kadar da
isbu degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu slrede tasinmazlar igin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve akabinde ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.6. S6zlesme tarihi ve numarasi

So6zlesme Tarihi: 20.02.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 ESENLER / iISTANBUL

Bina Kodu : 19880720 UAVT Kodu : 2232160438'tir.

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, ISTANBUL ili, ESENLER ilgesi, ATISALANI
Mahallesi, 1082 ADA, 15 PARSELDE YERLESIK 55 ve 55 BB NO.LU BUROLARIN Nolu Taginmazin
En Etkin ve Verimli Kullanim Analizine Esas, Mevcut Durumda tasinmazin pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Pazar deg@eri uluslararasi degerleme standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mualkidn uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana soézlesmesinde belirtildigi Gzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web : www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri
Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye’nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir ¢ok dnemli
projeyi kisa surede gerceklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu ginden bugine kaliteyi 6n planda tutarak muhendislikte
sagladigi cozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandiriimasina kadar katkida bulunmayi gorev edinmistir.

Sagladigi genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay muhendislik, proses & tesis dizayni,
fizibilite calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yénetimi, test ve devreye
almadir. Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte projelerinize
en kisa surede, etkin, rekabetci ve surdurulebilir cozUmleri sunabilmektedir.

Projelerinizde kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi bunyesinde bulunan
pano Uretim fabrikasinda uluslararasi standartlara gore Uretmektedir. Musteri odakl olmasi, kurdugu
sistemlerin verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve gugcli kadrosu ile birlikte
projeleriniz icin ideal bir cozim ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 ESENLER / iISTANBUL
web . https://kontrolmatik.com/
Tel 1 +90 212 659 24 41
Faks 1+ 90212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami
Bu rapor; ISTANBUL ili, ESENLER ilgesi, ATISALANI Mahallesi, 1082 ada, 15 parselde yerlesik, A
Blok, 15. Kat, 55 ve 58 BB no.lu burolarin 31.12.2019 tarihindeki ekspertiz degerinin belirlenmesine
yonelik Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli sézlesme kapsaminda tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar

Mdasgteri tarafindan degerleme konusunda herhangi bir sinirlama getiriimigtir. Degerleme ve saha
calismalari Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Muhendislik A.S.
firmasini(malik) talebi Gzerinde rapor 31.12.2019 tarihli degerleri yansitmaktadir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

ili (Province) ISTANBUL Pafta No (Cadastral Map No) 246dt2ad246dt3ab
ligesi (District) ESENLER AdaNo (Block No) 1082
Bucag (Subdistrivt) - Parsel No (lot No) 15
Mahallesi Parsel Alani(m?)
(Nelghborhood) ATISALANI (Lot Area) 14.359,02
Ana g.menkuliin vasfi .
Kéyii (Village) i (Description of the main g‘.b"dr“m + zemin + 39 katl
ina ve arsasi
property)
KQNTROI__MATiK ENE_RJi ve
Sokagi (Street) - Malikler (Owners) MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI (HISSE: 1/1)
Mevkii (Locality) - Tapunun turu KAT MULKIYETI]

(Type of the Title Deed)

NITELIGI : BURO

ARSA PAYI : 33/10000

BLOK NO : A BLOK

KAT NO : 15

BAG. BOL. NO : 55

ZEMIN TiP : KAT MULKIYETI

TASINMAZ KIMLIK NO : 201684036

CILT NO
78
SAYFA NO
7625
TARIH
26.09.2016
YEVMIYE NO ! 13913
. KONTROLMATIK ENERJI ve . .
MALIK MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI HISSESI TAM
NITELIGI : BURO
ARSA PAYI : 33/10000
BLOK NO : ABLOK
KAT NO : 15
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BAG. BOL. NO : 58
ZEMIN TipPI : KAT MULKIYETI

TASINMAZ KIMLIK NO : 201684039

CILT NO : 78
SAYFA NO : 7628
TARIH : 14.10.2014
YEVMIYE NO : 13936

KONTROLMATIK ENERJI ve

MALIK MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

HISSESI TAM

3.2. Tagsinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin tapu kiatikleri tarafimizdan gérilmemis olup, tasinmazlara ait takyidat bilgisi, Tapu
Kadastro Genel Mudurlugu internet partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 19.02.2020
tarih, saat : 13.27 itibari ile Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi Uzerinden alinmigtir. Degerleme
¢alismamizin rapor yazim surecinde Musteri tarafindan 28.02.2020 tarih, saat 15:09 itibari ile alinan
glncel Takbis belgeleri ibraz edilmis ve c¢alisma anilan belgeler Uzerinden sonuglandiriimigtir.
Belgeler parsel no bazinda Sirketimizce alinan Takbis belgelerin altina resim olarak eklenmistir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

ipotek : Akbank T.A.S. lehine, 1. derecede, %36 faizli, 7.500.000.00 TL bedelli, FBK stireli (26-09-
2016 tarih, 13913 sayi ile),

ipotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, y %15 dedisken faizli, 6.360.000.00 EUR
bedelli, FBK stireli (14-11-2018 tarih, 15751 sayi ile),

ipotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 3. derecede, yillik %30 dedisken faizli, 40.000.000.00
TL bedelli, FBK stireli (09-01-2019 tarih, 376 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit mevcut degildir.

Beyanlar Béliimiinde : Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢mistir. (13-05-2014 tarih,
6905 sayi ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

irtifak : A ila gésterilen 2267.11 m? (izerinde 1082 ada 14 ile 16 parseller lehine gegis icin yol olarak
irtifak hakki tesisi vardir. 17/11/2005 ye:10292 (17-11-2005 tarih, 10292 sayi ile)

irtifak : A. H: A ile gbsterilen 301.70 m? iizerinde TEDAS lehine irtifak hakki tesisi vardir. (06-01-2006
tarih, 216 sayi ile)
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Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek ipotek : Kuveyt Tiirk Katiim Bankasi A.S.lehine, 1. derecede, faizsiz, 5.000.000.00 TL bedelli,
FBK siireli (09-09-2013 tarih, 11973 sayi ile),

Ipotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, y %15 degisken faizli, 6.360.000.00 EUR
bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 15750 sayi ile),

ipotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 3. derecede, yillik %30 dedisken faizli, 40.000.000.00 TL
bedelli, FBK siireli (09-01-20189 tarih, 378 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Kira Serhi : 99 yilligina Bodgazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi 21/04/1998 y.2450
Malik/Lehdar : BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM A.S. (BEDAS) (21-04-1998 tarih, 2450 sayi ile)

Beyanlar Béliimiinde : Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢cmistir. (13-05-2014 tarih,
6905 sayi ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

irtifak : A ila gésterilen 2267.11 m? iizerinde 1082 ada 14 ile 16 parseller lehine gegis icin yol olarak
irtifak hakki tesisi vardir. 17/11/2005 ye:10292 (17-11-2005 tarih, 10292 sayi ile)

irtifak : A. H: A ile gésterilen 301.70 m? iizerinde TEDAS lehine irtifak hakki tesisi vardir. (06-01-2006
tarih, 216 sayi ile)

Tasinmazlar tizerindeki ortak kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

> Rehinler béliminde yer alan ipoteklerin degeri tasinmazlarin ¢ok Uzerinde oldugundan
fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi disincesindeyiz.

> Beyanlar boliminde yer alan kaydin tasinmazlarin alim satimina ve/veya Uzerinde ayni hak
tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

> Hak ve miukellefiyetler béliminde yer alan birinci irtifak “trafo kurulusu” ile ilgili rutin bir
uygulamadir. ikinci irtifak ise gecis hakkina iliskin olup, yol igindir. Her iki hakkin da
tasinmazlarin alim satimina ve/veya Uzerinde ayni hak tesisine herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

ilaveten 55 no.lu BB lizerinde yer alan Kira Serhi'nin tasinmaz arsa iken konuldugu disinulen (1998
tarihli) rutin bir uygulama oldugu, tasinmazin alim satimina ve/veya yani hak tesisine olumsuz bir
etkisinin olmayacagi saniimaktadir. Diger yandan anilan hususun 58 no.lu bb kayitlarinda da olmasi
gerektigini ancak, TAKBIS e yansimadigini diisindiigumizi belirtmek isteriz. Taginmazlara Ait Tapu
Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.
Asagida bahsedilen bitlin belgeler Esenler Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligu digital arsivinden
19.02.2020 tarihinde USB ile verilmistir. Aciklamalar tarafimiza iletilen bu belgeler ile sinirhdir.

- imar Durumu

Esenler Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi nezdinde yaptigimiz arastirmalar sonucunda
aldigimiz sézli bilgiye gére anilan parsel; 23.09.1996 onay tarihli, 1/1000 dlgekli Atigalani Ust Bélge
is Merkezleri Uygulama imar Planina gore; taginmazin Ticaret Alani lejantinda, h = Serbest (Avan
projeye gore), Emsal (KAKS) = 2,50 Ayrik Nizam yapilasma sartlarina sahip oldugu goriimuastar.
Uygulama asamasinda istanbul Biyiiksehir Belediyesi Rayl Sistemler Daire Bagkanliginin goriisi
alinacaktir.

ilgi yazida ayrica;
“ Ayrica Planli Alanlar imar Yénetmeligi Ikinci Bélim Genel ilkeler 5. Maddesinde (2) "Alt kademe
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planlarin, st kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en ge¢ bir yil iginde ilgili idarece (list kademe
planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, (st kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar, alt
kademe planlari en ge¢ alti ay icinde (st kademe planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe
planlarla list kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesine iligskin on sekiz aylik stire icindeki yeni yapi
ruhsati gére sonuglandirilir. Bu sirenin doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile (st kademe planlar
birbirleriyle uyumlu hale getiriimemisse, planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu alanlarda yeni yapi
ruhsati diizenlenmez. Mahkemelerce ylirirliigi durdurulan planlarda ydriirliigdn durduruldugu sire bu slrelere
ilave edilir."denmektedir.

Bahse konu alana iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani 13.02.2015 tarihinde onaylanmigtir. On sekiz
aylik sdre geg¢mis olup, s6z konusu alana iliskin 1/6000 ©élgekli plan dogrultusunda 1/1000 6&lgekli plan
yapiimamigtir.  Yeni  yapi ruhsati  bagvurulari,  ydrdrlikte olan uygulama imar planina  g6re
sonuglandirlamamaktadir. “ denilmektedir. Konu taginmazlarin YKIB olmasi nedeniyle bir etkilenmesi
s6z konusu olmadigi gérusiundeyiz.

19.09.2020 tarih, 13 sayil imar durumu istekli Sirketimiz yazimiza cevaben alinan ve eklerde verilen
02.03.2020 tarih ve E.7514 sayili yazilari ile teyit edilmigtir.

Keza, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi binanin imar paftasina uygun oldugu géraimustar.

- Proje Bilgileri:

Binanin insaatina 29.12.1999 tarih, 99/2617 sayili mimari proje ile baslanmistir. Bina 4 kat yol
altinda, 40 kat yol Gstlinde olmak Uzere 44 katl olarak insa edilmistir. Ancak, digital arsivden verilen
projenin Uzerinde Belediye muhri ve tarihi bulunmamaktadir.

Daha sonra bina i¢in dizenlenmis ve yukarida bilgileri verilen 29.12.1999 tarih, 99/2617 sayili mimari
proje 29.03.2006 tarihinde Belediye tarafindan onaylanan tadil projesi ile 31.03.2006 tarih, 2006/R-90
saylli yapi ruhsatina baglanmistir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:

-18.02.2000 tarih, 2000/R-2 sayil ilk yapi ruhsati : 1082 ada, 1 no.lu parsel icin diizenlenmis; yol
alti 4 + yol Ustl 40 olmak Uzere 44 kath, A-Buro 130 + B-Buro 129 adet olmak tGzere 259 bb igeren,
ortak alanlar da dahil olmak Gzere 127.041,93 m? insaat alanli ve IV/B yapi sinifi/grubu

-31.03.2006 tarih, 2006/R-90 sayili Yenileme ve Tadilat yapi ruhsati : Parsellerin tevhidi
(birlestirilmesi sonrasi) 1082 ada, 15 no.lu parsel icin dizenlenmis; yol alti 4 + yol Ustli 40 olmak
Uzere 44 katli, A Blok Biro 131 + B Blok Bliro 130 ve C Blok Dikkanlar 30 adet olmak Uzere 291 bb
iceren, ortak alanlar da dahil olmak Gizere 124.623 m? ingaat alanl ve IV/B yapi sinifi/grubu

-24.02.2011 tarih, D/586 sayil Yenileme yapi ruhsati : 1082 ada, 15 no.lu parsel i¢in dizenlenmis;
yol alti 4 + yol Usti 40 olmak Uzere 44 katli, A Blok Biiro 131 + B Blok Biiro 130 ve C Blok Dikkanlar
30 adet olmak Uzere 291 bb iceren, ortak alanlar da dahil olmak lGzere 124.623 m? insaat alanh ve
IV/B yapi sinifi/grubu

- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:

-28.03.2014 tarih, D/1878 yapi kullanim izin belgesi; 1082 ada, 15 parsel icin 24.02.2011 tarih,
D/586 sayil Yapi Ruhsati ile uyumlu, “yol alti 4 + yol Gstl 40 olmak Uzere 44 katl, 261 adet Buro ve
30 adet dikkani iceren, IV/B yapi sinifi/grubu ve ortak alanlar da dahil olmak Uzere 124.623 m?
ingaat alani i¢in dizenlenmis yapi kullanim izin belgesi mevcuttur.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Parsel Sorgulama Sistemi Uzerinden ve imar paftasinin incelenmesi
sonucunda ana tasinmazlar ada/parsel bazinda konumunun imar paftasina uygun oldugu teyit
edilmigtir.

3.5- Tagsinmazin Yasal Mevcut Kisitlilik Durumu
Esenler Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligiu digital arsivinden 19.02.2020 tarihinde usb vasitasi
-10 -

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/005
ile alinan belgeler Uzerinde yapilan incelemelere; parsel Uzerindeki yapi ile ilgili yapi ruhsati ve yapi
kullanim izin belgesinin bulundugu goraimuagtar.

Ceza/Tutanak

Esenler Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligu digital arsivden alinan belgeler arasinda 3194 S. imar
Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri ile ilgili olarak suregiden herhangi bir tutanak ve alinmig kisitlayici
bir karara rastlanmamis olup, ilgili MUdurlik yetkilileri de bu durumu sézIU olarak teyit etmislerdir.
Ancak, yapinin ingaatina Yap! Ruhsatina baglanmadan baslanildigindan 18.02.2000 tarih, 2000/R-2
sayil ilk yapi ruhsatinda da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi geregince
ceza uygulanarak baslaniimig oldugu saptanmistir.

3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Yapi ruhsatinda da belirtildigi Gzere parsel Uzerindeki ana tasinmazin yapimina 4208 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanundan dnce baglanip, bitirildiginden Yapi Denetimine tabi degildir.

3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim iglemleri

Tapu Kadastro Genel Mudurlagua, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden uzaktan erisim ile
19.02.2020 tarihinde, saat 13:27'de alinan TAKBIS kayitlarina gore; tasinmazlarin sirasi ile 26-09-
2016 tarih, 13913 sayi ve “Satis ve ipotek” kaydi ve 14-10-2014 tarih, 13936 say! ve “Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi” kaydi ile degerlemeyi isteyen sirket adina tescil edildigi anlasiimigtir.
Bunun diginda herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Biro” vasifli olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Milkiyeti
tam olan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.
Tasinmazin Esenler Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi digital arsivinde uygulama imar plani
incelenmistir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Konumu, Ulagsim ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ISTANBUL ili, ESENLER ilgesi, ATISALANI Mahallesi'nde yerlesik
olup, belediyesinde ORUC REIS mahallesi olarak kayitladir. Acik adresi Tekstilkent Koza Plaza A
Blok Kat : 15 No : 58 Esenler /ISTANBUL seklindedir. Koordinatlar E. 41.0686 B. 28.8632’dr.
Tasinmaz Esenler bolgesinin ilk ve tek A sinifi plazasi olma 6zelligini tagsimakta olup, Garanti/Koza
insaat A.S. tarafindan insa edilerek 2005 yilinda faaliyete baglamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldi§i ana bina, birlestirmeler sonrasi 14.359,02 m? alanh
arsa Uzerinde A ve B Blok olmak Uizere 2 kule ve C Blok diikkanlar olarak insa edilmistir. Bilinen adi
Tekstilkent Koza Kuleleridir. Kuleler ayrik nizamda insa edilmis olup, C Blok dikkanlar ise 2 kule
arasinda baglantlyi sadlamaktadir. Ana tasinmaz bina Istanbul'un yeni yerlesim birimlerinden
Esenlerde TEM otoyolu Atatirk Havaaalini gidisine gore sol tarafta yer almakta olup, ulagimi
nispeten kolaydir.

Tasinmazin yakin gevresinde Giyimkent, Avek Plaza, Ramada Otel gibi is ve aligveris merkezleri
yaninda, ¢ok katl konut/residance binalar da mevcuttur. Bolge is ve yasam alani merkezli olarak
gelismektedir.

Tasinmazlar kamu hizmetlerinden faydalanmakta olup ulasim sorunu bulunmamakta, ancak bdlgede
yodun sekilde ulasim ve park sorunu yasanmaktadir. Tasinmaz bolgesindeki park ihtiyaci genel
otoparklardan saglanmakta olup, ana tasinmazin da yol altinda kalan 4 kati otopark olarak
kullaniimaktadir.

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklasik Uzakliklari
-11 -
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istanbul Valiligi

Esenler Belediyesi
Sabiha Gokgen Havaalani
istanbul Esenler Otogari

16,2 km
3,6 km
60,1 km
6,7 km

4.2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Arsa Alani
Yapi Tarzi
Yapi Sinifi

Yapinin Yasi Toplam

Kat Adedi
Kapali Alan

Bagimsiz Boliim Adedi

Yapi! Nizami

Dis Cephe

insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Deprem Derecesi
Topografya/Form
Cati

14.359,02 m?
B.A.K.
IV-B

6 (2014) YKIB esas alinmistir.

4 Bodrum+Zemin+39 nk
124.623 m?

291 (261 ofis+30 Diikkan)
Ayrik

Seramik + Cam

lyi

lyi

Yok

1. Derece

Diiz/Yamuk

Acik

istanbul Bliyiiksehir BB
Esenler Kaymakamligi

Yeni istanbul Havaalani
Harem Otogari

Giivenlik
Kamera
Yangin Tesisati
Sosyal Tesis
Isitma
Sogutma
insaat Seviyesi
Su Deposu
Asansor
Elektrik

Su
Kanalizasyon
Dogalgaz
Jenerator
Otopark

28.02.2020/005

12,8 km
7,8 km
35,3 km
23,2 km

Var

var

var

Mevcut
Merkezi kalorifer
Klima

100%
Mevcut

Var (4 adet)
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut

Var

Acik+ Kapali

Ana gayrimenkul, A ve B kulelerden, dikkanlarin bulundugu C bloktan olusmaktadir. A blokta 131
adet buro, B blokta 130 biro ve de C blokta 30 adet dikkan olmak U(zere toplamda ana
gayrimenkulde 291 adet bagimsiz bélim mevcuttur. Blok girigleri Tekstilkent caddesi Uzerinden
yapilmaktadir. Alana giriste glivenlik korumasi mevcut olup, misafirler i¢in Ucretli kapali otopark alani

mevcuttur.

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu A blok alan girisine goére solda yer almakta olup, bina
icine guvenlik korumali doner kap! ve kat bazinda gecerli elektronik kartlarla yapiimakta ve kargida
yer alan 4 adet asansorle ¢ikilmaktadir. A blok zemin katta 1 adet, 1. Katta 3 adet, 2. ve 33. katlar ve

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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arasindaki 31 katta 4 ‘er blro (124 adet) 34. Katta 2 adet dubleks biro, 35. Katta 1 adet biro oldugu
bagdimsiz bélim dagilim listesinden anlasiimigtir. Zemin seramik olup, duvarlar dekoratif seramik +
ahsap kaplama, tavan cam yinU ve dekoratif aydinlatmali  olarak duzenlenmistir. Teknik
gereksinimler saft araciligi ile katlara ulastirimis olup, katlarda kadin/erkek wc, yangin kagis
merdivenleri, duman dedektdri ve yangin séndirme sistemleri yer almaktadir.

4.3. Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri,

A blok 15. katta yer alan degerleme konusu bagimsiz bolimlerden 55 no.lu olani 3’10 asansor ¢ikisina
gbre sagda, 58 no.lu bagimsiz bélim ise solda yer almaktadir. Katta 4 adet bagimsiz bdlim yer
almakta olup, siralanigl saat yoninde olmak kaydi ile 55, 56, 57 ve 58 seklindedir. Katta anilan 4
badimsiz bdlim birlikte ve aralarinda ayirici bir bdlim olmadan kullaniimaktadir. 55 no.lu bagimsiz
bdlim icinde mutfak alani olusturulmustur.

Kat holG zemini ve duvarlari mermer, tavani algi siva Uzeri boyali ve gémme aydinlatmali ve hoparlér
dizenekli, wc ve saft kapilari dolu ahsap kapilidir. Tehlike kagis kapisi yangina dayanikli ve disa
acilir kapidir. Wc’'de lavabo, klozet ve erkekler icin pisuvar bulunmaktadir.

Kata elektronik anahtarli kayar cam kapi ile girimekte olup, tam karsida sekreterya bankosu yer
almaktadir. Katta kablo kanali igin Uzeri elektrostatik hali ile kapli yikseltiimis déseme, duvarlar boyali
ve tavan ise beton Uzeri floresan aydinlatmali, bazi alanlarda ise ahsap déseme Uzeri dekoratif
aydinlatmaldir. Klimatizasyon otokontrol ile saglanmaktadir.

Yerinde yapilan élgiimlere gbre bagimsiz bdlimlerin her biri yaklasik 300 m? alanli olup, kat holi dahil
olmak Uzere 350 m?dir. Hemen tiUm pazarlama kat holu dahil brit m? Uzerinden yapildigindan,
degerleme calismasinda ve sonugta bagimsiz bélimlerin her biri icin 350 m? esas alinmistir.

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektoru
2013 yilinda toplam konut satiglari TUIK verilerine gére 1.157.190 adet olarak gergeklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gére %0,71 artigla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artisla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artisla 1.341.453 adete

- 2017 yihinda %5.06 artisla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksilisle 1.375.398 adete ulagsmistir.

2015 yilindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda déviz kurundaki dalgalanma, Orta Doguda olan olumsuz
gelismeler, secim suregleri ve konut ve diger yapi cesitlerindeki talebin doygunluguna bagh olarak
kismen bir durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmistir.

Tuarkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’'da olan dis kaynakli gelismeler, doviz
piyasalarinda son ddonemde meydan gelen hareketliik TL (zerindeki olumsuz etki yaratmistir.
Gayrimenkul sektort diger sektérlerde oldugu gibi yatinmcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Turk pazarina olan yatirimci algisinin, pozitif seyredecegdi beklenmektedir. Gayrimenkul
sektérinin gelisimini etkileyecek birgok faktdor bulunmakla birlikte; Ulkemizde sektordeki biylime
hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektdérde blylimeyi destekleyecek de birgok faktor
bulunmaktadir. Turkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikh olarak nifus yapisindan, Ulkenin refah
bldyuimesinden, faiz oranlarindan ve konut sektoriine yonelik dizenlemelerden etkilenmektedir.
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Dilnyada ve Tlrkiye’de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki ytkselis
gittikce artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu
yana gorllen en yiksek seviyeye ulasmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve
gayrimenkul sektdriini olumsuz olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin

onculiginde temkinli disus egilimine girmistir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Tirkiye genelinde konut satislari 2019 yilinda 1.3
milyon konut el degistirdi. Konut satiglari 2019 yilinda bir énceki yila gére %1,9 azalarak 1 348 729
oldu. Tirkiye genelinde konut satiglar 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis turlinde gergeklesti.
2019 yilinda ipotekli satiglarin payi %24,7 oldu.
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Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi aldi.
istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satigi ve %5,9 pay ile izmir
izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satiglari 2019 yilinda bir onceki yila gore yuzde 14,7 oraninda artti.
Yabancilara yapilan konut satislarinda 2019 yilinda ilk sirayi 20 bin 857 konut ile istanbul, ikinci siray!
8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satigi
ile Bursa izledi.

Irak vatandaglari 2019 yilinda Tirkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak'i 5 bin 423 konut ile iran, 2
bin 893 konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile
Afganistan izledi. Aralik ayinda ise Irak vatandaslari Turkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla,
763 konut ile iran, 362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

*2018 yilina gére, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada
gOsterilmis olup, ayni dénemde Tirkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir.
(Kaynak: TCMB)
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5.2. Tagsinmazin Bulundugu Boélgenin Analizi

5.2.1 ISTANBUL ili

Istanbul ili, Tarkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un Avrupa’daki bélimune
“‘Avrupa Yakasl” veya “Rumeli Yakas!”; Asya’daki bolimine ise “Anadolu Yakasl” veya “Asya Yakas!”
denilmektedir. Istanbul'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakas’nda, 14 tanesi ise
Anadolu Yakasr’nda yer almaktadir. Sehir tarihsel slrecte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi,
Bogazigi ve Halig) ile surlar arasinda kurulmus olup, bati yéninde 4 defa genigletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 ile
1261-1453 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-
1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'nun bagkenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan
ve Asya ile Avrupa'yl ayiran bodaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6énemi oldukga
yuksektir. Bugln tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari bulunmaktadir. Bu
Ozelliklerden dolayi bolge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yaganmistir.
Glinimiizde istanbul tarih, sosyo-kiiltir ve ekonomik agidan Tirkiye’nin en énemli sehirlerindendir. Sehir,
iktisadi buyuklik acisindan dinyada 34., nufus agisindan —belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan
siralamaya gore- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer almaktadir.

*Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.

Cografik ve Topografik Yapi

istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bodazi'ndan olugsan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdad'a bagl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagli
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Korfez, gineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.

Kentlesme

istanbul'un sehir yapisi ve sekli sirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans ddnemleri boyunca
Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve
Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve bllylimeler yasanmistir.

Son vyillarda insa edilen ¢ok yiksek yapilar, nidfusun hizli biylimesi gbéz 6niine alinarak yapildigi 6ne

surilmektedir. Sehrin hizla geniglemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir.

Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve

Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris

merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en buyuk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu boélgede konumludur.
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20. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve lUks
kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla birgok alisveris
merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler bdlgenin degisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda
gergeklesen niifus blylimesinin en biylk faktéri Anadolu'dan gelen goég¢ olmustur. Giniimiizde, istanbul
nifusunun %66'sI Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Ekonomik Yapi

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Turkiye'nin en bilyiik sanayi merkezlerinden olup, tlkedeki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir.

istanbul gida sanayi, tekstil GUretimi, petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik Urtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli
sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiinct olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yih
baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in
ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gergeklesmigtir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek buglinki istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agiimistir. 19. ve 20. yiizyil baglarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu igin finans merkezi olmustur. Bu bélgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dizenlenerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Glniimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. istanbul, Gayrisafi Millf
Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payr %45,2, ithalattaki payl ise %52,2’i
olmustur.

istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg
ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle énemli turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en buyuk pay
Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. istanbul'da cesitli
ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya capinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin, demiryoluyla da
Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve buyuk limanlari olmasi sebebiyle bdlgenin ekonomik hayatinda ticaret en
biiylik paya sahiptir. istanbul’'un ticaret sektérii tlke toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim
konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timanun, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla
birlikte ulastirma-haberlesme sektori %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin buytk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir.
Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam,
porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra
ildeki ikinci blylk sektordir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halig
kiyillarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari Kirlilik ve olumsuz etkenlerden oturt tasfiye edilerek sehrin
disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmistir. Ancak Istanbul’'un en biylk sanayi bolgelerinden
olan Atatirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bodlgesi, yerlesim yerlerinin bu ydnde gelisim
gOstermesi nedeniyle glinimuzde yerlesim yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan gok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla, tarim istanbul

ekonomisinde kuguk bir yere sahip olup, gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal trlGnle, kendi gereksiniminin bir

bdlumanu karsilayabiliyorken; gunumizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin

merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri dizeylerine ulagmistir.

Giniimiizde Istanbul topraklarinin  %30'u  tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
-17 -

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/005
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmistir. Sebze olarak
4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik Gretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal
Uretimde 6n plana gikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin cesitli
dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak muimkidnduir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, ¢cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi
degerlerin yaninda istanbul ayni zamanda kiiltiir-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi
platformlarda én plana gikmaktadir. Tim bu yénleriyle istanbul, turizm alaninda tilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

Atatirk ve Sabiha Gékgen Havalimanlari ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarli ve Karakdy
limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylill aylarinda istanbul'a gelen yabanci sayisini gegen yila
oranla %13 oraninda artmigtir. 2016 yili bagindan itibaren diislis gdzlenen istanbul’a gelen yabanci sayilarinda
son Ug¢ ay gelen yabanci sayilariyla kimulatifte tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gegen yilin ayni ayina
gbre gelen yabanci sayisi yaklasik %31 artmistir.

istanbul turizm agisindan gerekli altyapiya biyiik oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm Bakanligimizdan “isletme
Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli
konaklama tesisi ingasiI devam etmektedir.

Kultir ve Turizm Bakanh@indan “isletme Belgeli” Yeme — icme ve Eglence Tesisleri toplam kapasitesi 115.513
kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi YUzer Lokantalar, GUnubirlik Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak
belgelendirilen deniz tagitlarina aittir. Ayrica istanbul’da ingasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme —
icme ve Eglence Tesisi bulunmaktadir. Bunlarla birlikte ilkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasinin %35'i
(3.330'u) Istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasinin %97.6’si A grubu, %7’i
B grubu ve %1.4’G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi gesitli sekillerde saglanmakta olup, bdlgede sehirigi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi buyiik merkezler bulunmaktadir. istanbul'da havayolu
ulasiminin yapildid iki sivil havalimani ve insaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani
bulunmaktadir. istanbul’da yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. ildeki
havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde; 2019 yili sonlarin devreye alinan Yeni istanbul havalimani ise Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkoy ilgesinde yer almaktadir. Bu havaalaninin igletmeye girmesi ile birlikte Atatirk Havaalani
islevsiz kalmistir.

Karayoluyla ulagim ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tirkiye'nin her iline
ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ilkelere istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir.
Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Bliyiik istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet
vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik
boélgelerinde, kimi buyuk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen ulagim cesididir. istanbul'dan Eskisehir, Ankara,
Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan,
iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri yapiimaktadir

Y [stanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii resmi web sayfasindan derlenmistir
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Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulagim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve
Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler
disinda yurtdisi varigl gemi seferi bulunmamaktadir.

istanbul'da sehirigi ulagim ise bilylk bir sektérdiir. Otobislerle ulagim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve
deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliy
hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agina
sahiptir. Istanbul'da sehirici rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati
stirmektedir. IETT, 5.000 otobisliik filoyla, iDO, 89 gemiden olusan filosuyla 33 hatta, 82 noktaya hizmet

vermektedir.

istanbul’dan O-1, O-2, O-3 ve O-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii
ile birbirlerine baglanmaktadir. Képruler sehirigi ulagsimda da kilit noktalardir. Pik saatlerde koprilerde sik sik
tikanmalar olusmaktadir. istanbul'a bagl kdylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek
olarak 6zel firmalar da ulasim saglamaktadir.
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Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2019 yili Adrese Dayali
Niufus Kayit Sistemi'ne gbre 15.519.267
kisi olarak saptanmistir. Istanbul'un
yuzdlgimi 5.461 km2 olup, kmZ2'ye
2.841 kisi dusmektedir. Istanbul’da
nifusun en fazla oldugu ilge 954.579 Kisi
ile Esenyurt, en az oldugu ilce ise
15.238 kisi ile Adalar’dir. Ilde yillik niifus
artis orani %0,295 olmustur.

2019 yilinda TUIK verilerine gére 39 Ilge
ve belediye, bu belediyelerde toplam
960 mahalle bulunmaktadir

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adalar
Atasehir
Bagcilar
Bakirkdy

Bayrampasa

Beykoz
Beyoglu
Catalca

Esenler

Eyup
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15 238
282 488
425 094
745 125
229 239
274 735
248 260
233 323

73718
450 344

400 513
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Gaziosmanpasa 491 962

289 441

Kadikoy 482 713
Kartal 470 676
Maltepe 513 316

Sancaktepe 436 733

Sile 193 680
Sigli 534 565
Sultangazi 279 817
Umraniye 710 280

Zeytinburnu 293 574
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*Istanbul NGfus Artis Hizi Yillar Itibariyle,

Turkiye Istatistik Kurumu verilerine gére yillar itibari ile ISTANBUL genelinde toplam konut satislari
asagidaki tablodaki gibi gerceklesmistir.

2019 Tirkiye istatistik Kurumu, Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satigI ve
%17,6 pay ile ilk sirayr aldi. Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut
satisi ve %5,9 pay ile Izmir izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

5.2.2. Esenler ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Esenler, Bakirkdy ilcesine bagli iken 1992 yilinda yapilan degisiklikle Glingéren ilgesine baglanmistir.
Ardindan 1993 yilinda yapilan degisiklikle Glingéren’den ayrilarak istanbul’un 33. ilgesi olmustur.
Kuzeydoguda Sultangazi, doguda Gaziosmanpasa, Bayrampasa ve Zeytinburnu, batida Bagcilar

ve Basaksehir, glineyde Glngoren ilgeleriyle sinirdir

1 Esenler ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Esenler ilgesi 19 km? yuzolcimine, 18 mahalleye ve 450.344 kisilik nUfusa (Adrese Dayali Nufus
Kayit Sistemi, 2019) sahiptir. Esenler, cografi blyukluk bakimindan Istanbul’'un 11. ilgesi olup nifus
bakimindan ise 12. ilgesidir.

Esenler, Bizanslilardan kalma bir yerlesim alanidir. Bu bélgenin en eski halki Litros (Esenler) ve Avas
(Atisalani) adlariyla kurulan kdylerde yasayan Rumlardir. Esenler ve Atisalani kéyleri istanbul'un
Turk'ler tarafindan fethine kadar Bizans kdyleri olarak kalmis ve Bizans imparatorlugu'na tiirlii tarim
drtinleri yetistirerek ekonomiye katkida bulunmuslardir.

Osmanli déneminde Mahmutbey nahiyesi igerisinde birer Rum yerlesim yeri olan Litros ve Avas
kdylerinin etnik yapisi Lozan Antlagsmasi'yla degismistir. Cumhuriyet déneminde Rum kdkenli halkin
Yunanistan’a gé¢ etmesiyle bosalan kéylere, Dogu Mekodanya’'dan gelen Turkler iskan ettirilmistir.
Uzun yillar mibadele kdéyl konumunda kalan Litros ve Avas isimlerini 1930’lu yillara kadar
korumus, 1937-1940 yillarinda gergeklestirilien degisiklikle Litros-Esenler, Avas-Atisalani olarak
Tarkgelestiriimigtir.

iice, tarihi eser bakimindan zengin olmamakla birlikte Bizans ve Osmanli dénemine ait bazi tarihi
eseler giinimize kadar gelmistir. Bu eserler; Avas Kemeri, Otag-1 Himayun, Tarihi Firin, Davutpasa
Kigla Binasi, Tarihi Eser, Su Terazisi, Menderes Cesmesi, Atisalani Su Mahzeni, Atisalani Cesmesi,
Namik Kemal Cesmesi ve Nine Hatun Cesmesi’dir.

Bu eserlerden Avas Kemeri restore edilerek glinimuizdeki su kemeri gérintlisine kavusturulmustur.
Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampisiinde bulunan Otag-1 Hiimayun da 2010 yili Avrupa
Kuiltur Baskenti programi kapsaminda restore edilmis ve kiltir-sanat etkinliklerinde kullaniimaktadir.
Menderes Mahallesinde bulunan ve dért duvar bir yapi halinde glinimuize ulasan tarihi eser ise 2010
yilinda yapilan restorasyon ¢alismasi ile Dijital Kitiphane’ye ¢evrilmis ve kullanima agiimistir.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlari

Her tlrli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullari géz énunde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdr.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul géormis ve test edilmis degerleme yontemleri icerisinde dort farkli degerleme
yontemi dne c¢ikmistir. Bu ydéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Geligtirme Yaklagimi'dir.

6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, blyUkligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel 6zellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir.
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Bu ¢alismada degerlemesi yapilan malkin, piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satis fiyatlari
ile kargilagtirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklif
fiyatlari da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan
mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi
indirgeme oranlari kullanilarak degerlemeye konu mulk dizeyine indirgenmelidir.
- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.
- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.
- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

6.1.5. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi

Bu yéntemde; malkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glncel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel
Ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak icin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Mulkin Kendini Amorti Etme Siresi = Deger

6.1.6 Maliyet Yontemi

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ybntemde, gayrimenkulliin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecribeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gézle goérulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disllerek olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deder toplanarak ulasilir.

6.1.7. Proje Geligtirme Yontemi,

Bu yéntem, dederlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin gunimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje velveya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deger hesabi yapilir. Dederleme galismasinin
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amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapillasma c¢ercevesinde temin edilen emsal konut ve vyapilarin degerlerinin
kargilastiriimasina dayanir. Bu ydontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére
optimum kullanildig varsayilir.
Kullanim Alanlari:

Proje degerlemesinde,

Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadidinda,

Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

Kat karsihgi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

Kullanim Alanlar:

- Piyasada sik sik alim-satimi yapiimayan milklerin degerlemesinde,
- Kargilastirilabilir satis bilgisi oimadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Yarim kalmig projelerin degerlemesinde,

- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Gorililen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ilgili yapilan degerleme g¢alismasinda; Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma Ydéntemi)
ile Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemleri kullanilmistir. Emsal Karsilastirma Yoéntemi detayli emsal
arastirmasi sonucunda kullanilan en guvenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate alinarak kullaniimistir.
Emsal Karsilastirma Yénteminin yani sira, bu yéntemini teyidi igin, Kira Gelir indirgeme Yéntemi de
kullaniimistir. Sonugta anilan yontemlere gére bulunan ortalama deger esas alinmistir.

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Deger Tespiti

Bolgede benzer 6zelliklerde A sinifi plaza bulunmamasi nedeni ile gerek satilik, gerek kiralik emsaller
Tekstilkent Koza Plaza’dan secilmisti. Bu nedenle emsal krokisi belirtiimemistir. Emsaller
bulunduklari katlara ve konumlarina goére degerleme konusu tasinmazlarla ayni kategoriye
indirgenmisgtir.

Satilik Tekstilkent Koza Plaza Buro Emsalleri,

Emsal 1 : Remax Olugsum — Burak Karakaya - 0532 164 60 92

Koza Plaza B Blok’'un 8. katinda yerlesik, camlarla 10 bdlime ayrilmis ancak i¢i yapili olmayan,
TEM goéruntili, 350 m? olarak pazarlanan buironun 3.000.000,- TL. bedelle pazarliksiz satista
oldugu bilgisi edinilmistir. Anilan temsilci ile yapilan goérismede ulkenin i¢cinde bulundugu durum
nedeni ile satis ve kiralamalarin yavas olarak ilerledigi, Kasim 2019’dan bu yana fiatlarda dnemli
bir hareketliliin olmadidi belirtiimistir. Keza, benzer 6zelliklerdeki burolarin 7.500,- TL/ay bedelle,
yuksek katlarin ise manzara durumuna gére 10.000 (TEM) — 15.000,- (Deniz) TL/ay bedelle
kiralanabilecegi ifade edilmistir.

Emsal 2 : Durak Gayrimenkul — Mustafa Durak - 0532 736 56 89

Koza Plaza B Blok’'un 29. katinda yerlesik, camlarla calisma boélmelerine ayrilmis, tamamen yapili
ve esyal, biri vip (misafir agirlama odasi + dinlenme odasi + banyo wc) olmak tGzere 7 bélum
seklinde, 2 farkli toplanti odasi, sekreterya, bilgi-islem odasi, mutfak, 3 ¢alisma odasi olan, TEM ve
Armada Otel ve Avek Plaza gorintult, 350 m? olarak pazarlanan buronun 5.800.000,- TL. bedelle
pazarliksiz satigta oldugu bilgisi edinilmistir. Anilan temsilci ile yapilan goérusmede Ulkenin iginde
bulundugu durum nedeni ile 2019 son ceyrekten bu yana fiyatlarda 6nemli bir hareketliligin
olmadigi belirtiimis olup, benzer 6zelliklerdeki buarolarin 13.000,- TL/ay, 10. kata kadar olan
birolarin ise 7.500 — 8.000,- TL/ay bedelle kiralanabilecegdi ifade edilmistir.
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Emsal 3 : Invest Gayrimenkul — Mustafa Renkligiil - 0532 384 57 46 ve Ozlem Aydin —
0533 651 45 05

Koza Plaza B Blok’un 35. ve 36. katinda yerlesik, 1400 + 800 m? olmak Uzere toplam 2.200 m?
alanli, ici bog olan 2 katli buro alani 25.000.000,- TL. bedelle satiliktir. Cok az indirim yapilabilecegi
belirtiimistir. Keza anilan alanin 60.000,- TL/Ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi de alinmigtir. Musteri
temsilcisi ile yapilan gérismede ulkenin i¢cinde bulundugu durum nedeni ile 2019 son ¢eyrekten bu
yana fiyatlarda énemli bir hareketliligin olmadigi belirtiimis olup, benzer 6zelliklerdeki burolarin tek
¢eyreginin 15.000,- TL/ay, 10. kata kadar olan bdrolarin ise 7.500 — 8.000,- TL/ay bedelle
kiralanabilecegi ifade edilmigtir.

Emsal 4 : Sahibinden Satilik — Tatar Yapi — Sema Heptagkin — 0534 844 43 14

Koza Plaza B Blok’un 29. katinda yerlesik, deniz ve TEM manzarali, 750 m? olarak pazarlanan iki
ceyrek bldrodan olusan dekore edilmis yarim kat 8.000.000,- TL. bedelle satiliktir. Cok az indirim
yapilabilecegi belirtiimistir.

Emsal 5 : Kurumsal Gayrimenkul Turkiye — Mehmet Ali Agici - 0532 213 87 03

Koza Plaza A Blok’'un 1. katinda yerlesik, 1.200 m? olarak pazarlanan, kiralanmak i¢in al¢i panlarla
bolinerek 10-20 m?Zlik ofislerin olusturuldugu plaza kati 12.000.000,- TL. bedelle pazarliksiz
satihiktir. Anilan misteri temsilcisi ile yapilan gérismede bu sekilde 40 - 45.000,- TL/Ay bedel kira
gelirinin elde edilebildigi, ¢ceyrek halinde ise min. 7.500,- TL/ay bedelle kiralama yapilabilecegi,
bilgisi alinmistir. Keza, musteri temsilcisi ile yapilan goérismenin devaminda Ulkenin iginde
bulundugu durum nedeni ile 2019 son ceyrekten bu yana fiyatlarda 6nemli bir hareketliligin
olmadigi belirtiimis olup, katlar yikseldikge kira fiyatlarinin arttigi, st katlarda benzer 6zelliklerdeki
blrolarin tek ¢eyreginin 15.000,- TL/ay, 12. kata kadar olan birolarin ise 7.500 — 10.000,- TL/ay
bedelle kiralanabilecegi ifade edilmigtir.

Emsal Aciklamalari

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan piyasa ¢alismasinda Koza Plaza’nin
tirindeki tek érnek olmasi nedeni ile emsal bulunmasinda zorluklarla karsilasiimistir. Piyasadan
emsal bulunmasi olanakli olmayip, satis ve kiralamalar plaza i¢inde veya yakin gevresinde
konumlanmis bulunan emlak ofisleri vasitasi ile yapilabilmekte, ¢cogunlukla da internet sayfalarina
verilen tasinmaz ilani ile temas kurulmaktadir. Calismamizda &zellikle sahibinden satiglara
ulasabilmek igin “bina ylzeyinde ilan verilemediginden” internet olanaklarindan da faydalaniimigtir.
Keza, satislarin cogu da B Blok kékenli olup, A bloktan ancak 1 tane emsal bulunmakla birlikte, her
iki kulenin de ayni 6zelliklere sahip olmasi nedeni ile bu hususun olumsuzluk olusturmayacag
kanisina ulasiimistir. Akabinde, emsallerin degerleme konusu sag iki yanda yer alan biro ile olan
farkhliklari “parasal olarak” giderilmis ve sonugta 55 ve 58 no.lu bbler i¢in ayri ayri degerleme birim
fiyati olusturulmustur. Sonucta degerlemeye konu olan burolarin konumu, cephesi, i¢ 6zellikleri gibi
, degeri etkileyen diger faktorler ve pazarlik payi da dikkate alinarak degerlemesi yapilmistir. Ayrica
emsal karsilastirma yénteminin yani sira ticari gayrimenkullerin kira getirileri ve amortisman sureleri
de dikkate alinarak gelir indirgeme yontemi de kullaniimistir. Her iki yontem ile bulunan degerlerin
ortalamasi alinarak blro degerlemeleri yapiimigstir.

SATILIK EMSALLER UYUMLASTIRMA TABLOSU

b Satig Satis  Birim Satig E Pazarlama Toplam Birim
g2  Alani Degeri Degeri = Manzara Payi indirgeme Deger
L Briit (m?) (000-%) (~ TL/m?) E? (- %) Orani(%) (BIm?)
1 350 3.000. 8.570,- B/8 TEM -7 +25 9.960,-
2 350 5.800. 16.570,- B/29 TEM -7 -20 12.330,-
3 2.200 25.000. 11.363,- B/35+36 TEM+DENIzZ -7 +5 11.100,-
4 750 8.000. 10.667,- B/29 TEM+DENIZ -7 +5 11.000,-
5 1.200 12.000. 10.000,- A/l YOK -7 +15 10.700,-
Yaklasik Ortalama Birim Satilik Degeri ~ 11.020,-
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Satilik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu
Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi Koza Plaza’'da yapilan piyasa arastirmasinda; tagsinmazla
ayni kulelerde yer alan burolarin pazarlik payi, alani, i¢ mekan ve gevresel 6zellikleri, Marmara Denizi
(giiney) manzarasina sahip olup olmamasi yaninda degerine etki edecek diger faktorler de dikkate
alinarak arti eksi indirgeme oranlari uygulanarak “Emsal Kargilastirma Yéntemi’ne gdre birim satis
degerleri hesap edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, emsal teskil edecek tasinmazlarin
konum ve alanina gére m? birim degerlerinin yaklagik 10.000 — 12.500,-TL/m? birim deger araliginda
oldugu tespit edilerek, tasinmazlarin emsal karsilastirma ydntemi ile degderlemesi yapiimistir.
Yukarida detayini verdigimiz 2 no.lu emsal esyall olarak satista oldugu satis fiyati dahil oldugu
ortalamanin da ¢ok Uzerinde kalmaktadir. Bu nedenle egya ve dekorasyon igin %20 oranindan
indirgeme yapilarak dederlemede dikkate alinmamistir. Bu halde ortalama deder 11.020,- TL/m?
olarak hesaplanmigtir. Degerlemeye konu tasinmazlarin kat ve konumlari dikkate alinarak 55 no.lu
bagimsiz bdlim igin 11.500,- TL/m?, diger yandan Marmara Denizi tarafina hakim olan 58 no.lu bb
icin de bu deger Uzerinden %?5 iyilestirme vyapilarak birim satis degeri 12.100,-TL/m? olarak
belirlenmistir.,, Emsal sec¢imi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Koza Plaza’dan
tasinmazlarin segimine dikkat edilmigtir.

s 5 BiRiM BEDEL DEGER
SIRA NO NITELIGI KAT NO BB. NO (TL/m 2) (L)
1 Biiro A Blok/15 55 350 11.500.- 4.025.000,-
2 Biron  ABlok/15 58 350 12.100.- 4.235.000,-
TOPLAM 2 BB BURO DEGERI 8.260.000,-

7.2- Gelir indirgeme Yontemine Gére Deger Tespiti,

KiRALIK EMSALLER UYUMLASTIRMA TABLOSU

o =

Z Kiralama Kirallk  Birim Satig N Pazarlama Toplam Birim

@ Alani Degeri Degeri = Manzara Payi Indirgeme Deger

LIEJ Briit (m?) (000-£) (~ TL/m?-ay) E? (- %) Orani(%)  (B/m2-ay)

1 350 12.500,- 36,- B/8 TEM +25 - 45,-

2 350 13.000,- 37,- B/29 TEM - - 37,-

3 2200 60000~ 27, D03 TEM+DENiZ 425 . 34,-

3 350 15.000,- 43,- B/29 TEM+DENIZ - - 43,-

5 1.200 42.500,- 35,- A/l YOK - +20 42,-
Yaklasik Ortalama Birim Kiralik Degeri 40,-

Kiralik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu

Yukarida satilik emsalleri icin acikladigimiz hususlar kiralama icin de gecerli oldugundan burada
tekrara dismemek igin; “Emsal Kargilastirma Yontemi’ne goére birim kiralik degerleri hesap edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu boélgede, emsal teskil edecek tagsinmazlarin konum ve alanina gére m? birim
degerlerinin yaklasik 37 — 45,-TL/m?-ay birim deger araliginda oldugu tespit edilerek, gelir indirgeme
yontemi icin tasinmazlarin emsal kargilastirma yontemine goére kiralama degeri hesaplanmistir. Bu
halde ortalama deger 40,- TL/m? olarak hesaplanmistir. Emsal segimi yapilirken degerlemesi yapilan
tasinmazin bulundugu Koza Plaza’dan tasinmazlarin segimine dikkat edilmistir.Dederleme konusu
taginmazin niteligi ve kullanim amaci géz éniinde bulundurularak Direkt Gelir indirgeme yaklagimi
kullaniimistir.
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Konu tasinmazin bulundugu 1082 ada, 15 parseldeki Kulelerde yer alan buro nitelikli taginmazlarin
kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazlardan 55 no.lu bdronun aylik birim kira
bedelinin 42,-TL/m?* 58 no.lu buronun aylik birim kira bedelinin 45,-TL/m? olacagl kanaatine
variimigtir.
Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede ticari
amagh kullanilan gayrimenkuller igin brat kira ¢arpani 20 yil olarak belirlenmis ve satis degerlerine
ulasiimistir.

BiRIM KiRA . . .

SIRA  nitelii  KATNO  BB.NO  m? BEDELI YILLIK KIRA DEGERI DEGER

(TL / m*ay) (TL) (T
1  Biro ABIok/15 55 350 42.- 176.400,- 3.528.000,-
2 Biron ABlok/15 58 350 45.- 189.000,- 3.780.000,-
TOPLAM 2 BB BURO DEGERI 7.308.000,-

* [ki yéntemle ulasilan degerlerin ortalama deger hesaplamasi asagidaki tabloda gosterilmistir.

SIRA EMSAL YONTEMI iLE GELIR YONTEMI iLE

NO NITELIGI KAT NO N 6 m?  ULASILAN DEGER ULASILAN DEGER ORTALAMA DEGER
(TL) (TL) KDV HARIC (TL)
1 Biro A Blok/15 55 350 4.025.000,- 3.528.000,- 3.776.500,-
2 Biro A Blok/15 58 350 4.235.000,- 3.780.000,- 4.007.500,-
TOPLAM 2 BB BURO DEGERI 8.260.000.- 7.308.000.- 7.784.000,-

KDV HARIC ORTALAMA TOPLAM SATIS DEGERI: 7.784.500,-TL

7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar insaati tamamlanmis ve kullanimda olan biro oldugu icin Maliyet
Yoéntemi kullaniimamistir.

7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmis ve kullanimda olan bdro oldugu igin Proje
Gelistirme Yéntemi kullaniimamistir.

7.5-Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tapu takyidatlari boélumunde belirtildigi Gzere tasinmaz gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki
sorun bulunmamaktadir.

7.6-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonuglar

Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme
yontemi uygulanmamisgtir.

7.7- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu taginmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmus bir kullanim bulunmamaktadir.
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7.8- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan

Hasllat paylasimina ve kat karsihigina konu olmamasi nedeniyle is bu yontemler kullaniimamigtir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildidi icin Emsal Karsilastirma ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Emsal karsilastirma ve Gelir indirgeme ydntemleri
ile ulasilan degerlerin ortalamasinin konu taginmazlarin degerinin daha iyi yansittigi icin tagsinmazlarin
ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiigi pesin satis yasal degeri
belirlenmigtir.

SIRA . Py BB. 2 ORTALAMA DEGER UYARLANMIS YAKLASIK
NO NITELIGI KATNO no ™M KDV HARIC (TL) ORTALAMA DEGER
KDV HARIC (TL)
1 Biro  ABlok/15 55 350 3.776.500,- 3.777.000,-
2 Biro  ABlok/15 58 350 4.007.500,- 4.008.000,-
TOPLAM 2 BB BURO DEGERI 7.784.000,- 7.785.000,-
AYLIK KiRA DEGERI (TL/AY) 30.450,- TL/AY

Buna gore; tasinmazlarin satis kabiliyetine sahip oldugu ve 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerler
asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmigtir.

, .. EMSAL BiRiM " MEVCUT
SIRA ... KAT KiRA BIiRIM YASAL DEGER o
NITELIGI BB.NO m? BEDEL DEGER
NO NO (TL/M/AY) (TL/ m?) (TL) (1)
1 Biiro 15 55 350 42,- 11.500.- 3.777.000,- 3.777.000,-
2 Biiro 15 58 350 45,- 12.100.- 4.008.000,- 4.008.000, -
TOPLAM 2 BB BURO 7.785.000,- 2 785.000.-

Tasinmazlarin Bagimsiz Bolim Bazinda Sigortaya Esas Yapi Deger Tablosu

BiRiM BEDEL . . .
SIRANO NITELIGI KATNO BB.NO m? V/A SIGORTAYA ES’?TZ‘P’ DEGERLERI
(TL/ m?)
.. 55 350 2.010.- 703.500,-
BURO 15
58 350 2.010.- 703.500,-
TOPLAM 2 BB DAIRE 1.407.000.-

Not: Sigortaya esas yapi degerinin hesaplanmasinda 2019 yili Cevre Sehircilik Bakanligr Yapi birim maliyeti
kullaniimistir.
-28 -
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9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimig bir mulkin fiziksel olarak
muUmkln, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan,
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu c¢alisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilagsmalar ile uyumlu olmasi yaninda yukarida bilgileri verilen mimari projesi ve yapi ruhsatlar ile
yap! kullanma izin belgesi de dikkate alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “BURO” oldugu
dusinilmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi
Olumlu Etkenler:
+ lscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla gok daha iyi olmasi,
+ Nitelikli ve sosyal donatilari fazla olan binada yer almasi,
+ Ulasimin kolay olmasi,
+ Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve dolayisi ile milkiyetin kat mulkiyetine cevrilmis
olmasi,
+ Bolgenin hareketli akslarindan olan TEM otoyolu cepheli ve girigli olmasi ve bolgede ticari
hareketliligin yogun oldugu bir noktasinda yer almasi,
+  Otoparkinin bulunmasi,

Olumsuz etken:
- Bodlgede otopark sorununun had safhada olmasi ve her saat yogun trafigin bulunmasi,

10.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin
ve yapl! kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal durumunda kismen
uyumsuzluk oldugu (bb duvarlari yerinde kaldirilarak 2’si maliklere ait olan 4 bagimsiz boluim birlikte
kullaniimaktadir) tespit edilmis olup, basit bir tadilat ile onayli mimari projesi ile uyumlu hale
getirilebilecedi kanaatine ulasiimistir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis,

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, bagliklar altinda anlatiimig olup, degerleme calismamiz tagsinmazin GYO
portfdyline alinmasi konusu kapsami disindadir.

-29-
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10.4. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer veriimemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalari Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Esenler Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
Midirliigu uzaktan erisim sistemi, Devlet Istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri

o Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayl sorumlu olmadigi,

e Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

e Degerlemeye konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

o Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi

yaptigi,

e Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaclidir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amacla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal aciklamalarinda verilen ada parsel numaralar tarif Gzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkhlik gésterebilecegi,

e Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hicbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi slireci gdéz 6ntine alinarak yapildigi,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi, degisen piyasa
kosullarina bagh olarak degisebilecegi,

o Eksper milk Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacagi,

o Gayrimenkule iliskin detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhdr konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadig,

e Alici ve satici satisin gergeklesmesi icin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikli, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

¢ Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari disinda bir fiyat
veriimesine neden olacak bir iligkilerinin olmadig,
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi,

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtiimedikge mulkin batinG icin
verildigi, bu degerin oransal olarak, boélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi takdirde
gecersiz olacag,
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o Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamayacagi,

e Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna gére
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyecedgi,

e Is bu Rapor, Kurumumuz ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluslardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gére dikkatle hazirlanmigtir. Bu resmi
kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek dedisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebilecegi,

11. SONUC

11.1 Ekspertizin Kanaati Ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Miilkiyeti Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.’ne ait olan istanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalan
mahallesi, 1082 ada, 15 parselde yerleik binanin A Blok, 15. Katinda 55 ve 58 bbler olarak “Buro”
vasflyla kayith tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari ézellikleri, alani,
gunumuz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde
bulundurularak; satis kabiliyetine sahip oldugu disinilen tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki toplam
ve ayri ayri asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZ ILE iLGILi ACIKLAMA YASAL DEGER KDV HARIC  YASAL DEGER KDV

(TL) DAHIL (TL)
DEGERLEMEYE KONU ATISALANI MAHALLESI, 1082 ADA, 15
PARSELDE YERLESIK 55 BAGIMSIZ BGLUM BURONUN YASAL/ 3.777.000;- 4.456.860,-
MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI
DEGERLEMEYE KONU ATISALANI MAHALLESI, 1082 ADA,
15 PARSELDE YERLESIK 58 BAGIMSIZ BOLUM NO.LU 4.008.000,- 4.729.440,-
BURONUN YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTIZ
DEGERI
TOPLAM 2 BB BURO 7.785.000,- 9.186.300.-
Satilabilir Alicisi az Satisi gli¢ Satilamaz
(Sellable) (Prospective purchasers) (Diffuccult to sell) (Not Sellable)
X

e Tasinmazlarin Gzerinde; Rehinler bélimunde yer alan ipoteklerin degeri taginmazin ¢ok Uzerinde
oldugundan fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi dikkate alindiginda, taginmazin
alicisinin kisith olabileceg@i varsayimi ile ALICISI AZ olarak nitelendirilmistir. Tasinmaz hakkinda
tasarrufta bulunulurken is bu ipotek ve haciz takyidatinin dikkate alinmasi énerilmektedir.
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gére;
- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde 448,02'ye
yukselmis (artis %1,71)
- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’e
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulagilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama birim
degerlere ulagiimistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin dzel
hdkimleri dikkate alinmamistir.

is bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz U(zerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket
edilmistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan 6énce takyidatlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacagi géristindeyiz.

Bu rapor, KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN istegi (izerine
dizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tlizel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

inceleme tarihindeki (27.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru :6,1797 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,7566 TL alinmistir.

31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doéviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmistir.

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364) (Lisans N0:401222)
EKLER
Fotograflar
Takbis

Belediye ve Tapu Evrak Resimleri (Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Degerleme Uzmanlari Yetki Belgeleri
SPK Firma Yetki Yazisi
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FOTOG RAFLAR
ANA TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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15. KAT HOLU

55 ve 58 NO.LU BB RESIMLERI
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BELEDIYE VE TAPU EVRAK RESIMLERI (Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Not : Tapu ve Belediye evraklari digital ortamdan usb ile verildiginden goruntiye mudahale
edilememektedir.
Tadilat Mimari Proje
Kapak
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Vaziyet Plani

Bagimsiz Bolum Listesi
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4. Bodrum Kat

3. Bodrum Kat

2. Bodrum Kat
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1. Bodrum Kat

Zemin Kat

15. Kat
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55 no.lu BB
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58 no.lu BB

IMAR DURUM PAFTASI
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YAPI RUHSATLARI
18.02.2000/R-2
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31.03.2006/R-90
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21.02.2011/D-586
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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TAPULAR
55 NO.LU BB 58 NO.LU BB

TAKBISLER
55 NO.LU BB
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Miisteri Tarafindan 28.02.2020 tarih, saat 15:09 itibariyle Temin Edilen TAKBIS
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58 NO.LU BB
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UZMANLARIN SPK LISANSLARI
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SPK YETKI BELGESI
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BDDK YETKi BELGESI
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