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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor Mo ve Tarihi

Net (zel 2020-0764 / 16.10.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi (izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekanomik géstergeler dogrultusunda
glncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullamimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Hiiseyinaga Mah. [stiklal Caddesi No: 72, Halkbank Beyoglu Subesi ve Balo
Sokak No: 2  Beyoglu / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu licesi ve Hliseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numarali parselde
bulunan “ iKi BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR
IS HANI" nitelikli gayrimenkulde kain 1’den 9'a kadar bagimsiz béliim numaral

taginmazlar.

Fiili Kullanim
(Mevcut Durumu)

Tasinmazlar hali hazirda bos durumdadir.

imar Durumu

Beyoglu Belediyesi imar Miidirliga nden alinan sifahi bilgiye gore rapora konu

! parselin 21.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alami

Koruma Amagh Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta oldugu, ilgili planin
Istanbul 10. idare Mahkemesinin 2015/1869 E. 2017/804 K. ve 12.04.2017
tarihli karar ile iptal edildigi 6grenilmistir. S6z konusu plan iptali sonucunda |
istanbul 2 Nolu Kiltir Varliklarini Karuma Bélge Kurulu'nun 20.08.2017 tarih, |
5628 sayili karar ile Gegis Donemi Koruma Esaslar ve Kullanma sartlarina karar
verilmigtir. S6z konusu sartlar her parsel icin Beyoglu Belediyesi'nin uygundur
goriisii alinarak parsel bazinda belirlenmektedir. Ekspertize konu parselin
Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda, Hmax: 21,50 (7 kat) yapilasma sartlarina
sahip olabilecegi 8grenilmistir.

Kisitlilik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmazin, 16.06.2017 tarih, 2684 sayili istanbul 1 Nolu Kiiltiir ve Tabiat
Varlklarini Koruma Kurulunun 07.07.1993 tarih, 4720 sayili karar ile Kentsel
Sit alani igerisinde kaldig 6grenilmistir. Mevcut yapiya olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

| Piyasa Degeri

35.000.000,00-TL
{Otuz Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

41.300.000,00-TL
(Kirk Bir Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Liras)

Taginmaz, yerinde gorilmus, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

 Aciklama
Aclkama | incelenmistir. Degerleme stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamstir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

NET KUREJEEFIS
i = o : yu EALEMY
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK mmg%ﬂi&“%f&é
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu iglemin degerleme calismalan 07.08.2020 itibariyle baglanmig 15.10.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 16.10.2020 tarihinde Ozel 2020-764
rapor numarasityla tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.'nin talebi (izerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numarali parselde bulunan “ IKi BODRUM ZEMIN BiR ASMA
KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR fS HANI” nitelikli gayrimenkulde kain 1 ila 9 bagimsiz balim
numarall tasinmazlara ait piyasa ve kira degerinin tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsam (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras| "Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerieme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badll hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerieme
standartlan gergevesinde bagimsiz ve torgfsiz olarok tokdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk AS.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu raper, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0273 Talep Numarali Rapor ile
imar Barigi, 2019- 1090 Talep Numarali Rapor ile Pazar ve Kira Deger Tespitine istinaden rapor
hazirlanmistir,

MNET KURUMSA
GAYRIMENKLIL, DESERLEME VE D
Emniyet Mh. Sinif Sk.No:17f1 i

Tal:0312 457 00 51 Fax @312 46§ 00 34
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damigmanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, Ne:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayih karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ’ 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 3 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres - Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS.

Sirket Adresi_: Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaoi_ : Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektdriintin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi H 970.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta 3 info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Beyoglu iicesi ve Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada

8 numarall parsel Gzerinde bulunan 9 bagimsiz bolimin bulundugu binanin piyasa satis ve kira
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURU L
= vrlnENKUL DESERLEME XE DANISMANLIK AS,

et fah. Biur 5N 271 Yerfimahalle/ANK.
17 45T QL 61/ Fax 0312 467 00 34

f V.0 B3Y 05493 B9 Tidsic No:2556596
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilli Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Beyoglu licesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8
numarall parselde Uzerinde bulunan binada konumlu 1 ila 9 bagimsiz bdldm numarali
taginmazlardir. Ana gayrimenkul, Beyoglu ilgesinin, Taksim semtinde, bu semtin ana arterlerinden
olan istiklal Caddesi izerinde 195,00 m? yizdlciime sahip arsa tzerine kurulmustur. Taksim
Meydanina yaklasik 1km mesafededir. Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim
Meydan, Karakdy Sahil, Galata Képriisii, Demirdren AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin
merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-lst seviyede olup, blyiik cogunlugu ticari ve
turistik amacll kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi distktir,
Genel ulagim toplu tasima araclar ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar
Enlem: 41,034301 Boylam: 28,97874

MNET KURUMSA
GAYRIMENKUL DEGERLETGE VE DAL
Emniyet Mh. Sinir Sk.No: 271 Yenimana

Tel:0312467 0061 FawiQB1Z24
Maltepe V.0. 621054 53 EYTic.5i
www.netgd.com.or Sermiye:l. 1'50 {!LCI 00.-TL
4938900019
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3.2 Gayrimenkuliln Tapu Kayitiari

B HALKGYC

' ;
Halk Geyreneribu Yalows Orinkiiy &5

iL—-ILCE : istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKIl : Hilseyinaga
| CILT - SAYFANO :TABLO 1 |
ADA - PARSEL :338/8
YUzOLCUM : 195,00 m?
TASINMAZ NITELIGI : TABLO -1
TASINMAZ ID - TABLO 1

ANA TASINMAZ NITELIGI

- ki BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL
KATLI KARGIR iS HANI

ARSA

PAY/PAYDA | : TABLO 1

BLOK/ KAT/ B.B. NO

| - TABLO-1

MALIK - HISSE

- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(1/1) ( MUSTEREK )

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 8853 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi) ( MUSTEREK )

Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
KAT BENO NITELIK Zemin No | CilT | SAYFA | ARSAPAY /[PAYDA UAVT
1.BODRUM 1 PAVYON 21352939 5 492 195/1410 1098453234
ZEMiN+ASMA | 2 ASMA KATL DUKKAN 21352940 5 493 565/1410 1098153248
1 3 3,4,5,6, 7NOLU ODALAR 21352941 5 494 115/1410 1097853251
1 4 8,9NOLU ODALAR 21352942 5 495 41/1410 2465207682
2 5 10, 11, 12, 13, 14 NOLU ODALAR | 21352043 6 496 107/1410 2465207682
3 6 15,16, 17,18, 19NOLU ODALAR | 21352944 6 497 107/1410 2465207682
4 7 20,21,22, 23, 24 NOLU ODALAR | 21352817 6 498 95/1410 2465207682
5 8 25, 26,27, 28, 29 NOLU ODALAR | 21352818 6 499 95/1410 2465207682
3 9 30,31, 32, 33, 34 NOLU ODALAR | 21352945 6 500 90/1410 2465207682
WET KURUMSA
senizAEMK )L DESERLEME VE DAMISMANLIK ALS.
sl iR Semr Skeomp:1 71 Yenimahalle/ANK.
D3iz 46700 81 L3312 46700 34
M= spe VD B31 054 S8 #5 Tic SicNo:255696
ey NEEEG.com tr Sefptaye:1.200.000,00-TL
wlersis No: 0634054938200019
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.5. 3|3
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3.3 Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MUdirlGgi TKGM Portal (izerinden 09.08.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
- YONETIM PLANI: 07/05/1986 { MUSTEREK)

irtifak:- M: Krokili Beyannamede Gri Boya lle Boyal Kisimda Istiklal Caddesi Cephesinde 5 Metre
Derinlik Ve 5,5 Metre irtifada istanbul Belediyesi Lehine Umumun Gecmesine Mahsus irtifak
Hakki (01/11/1965 tarih 6773 yevmiye ile) { MUSTEREK )

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

S6z konusu parsel Gizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmarmistir. Tapu kaydi millkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 8853 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir, Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkullin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Beyoglu Belediyesi imar Midirligi'nden alinan sifahi bilgiye gore rapora konu parselin
21.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 &icekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar
Plani kapsaminda kalmakta oldugu, ilgili planin istanbul 10. idare Mahkemesinin 2015/1869 E.
2017/804 K. ve 12.04.2017 tarihli karari ile iptal edildigi dgrenilmistir. S6z konusu plan iptali
sonucunda istanbul 2 Nolu Kiiltir Varliklarim Koruma Bolge Kurulu'nun 20.08.2017 tarih, 5628
sayili karari ile Gegis Ddnemi Koruma Esaslari ve Kullanma sartlarina karar verilmistir, S6z konusu
sartlar her parsel icin Beyoglu Belediyesi'nin uygundur gbriisii alinarak parsel bazinda
belirlenmektedir. Ekspertize konu parselin Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda, Hmax: 21,50 (7 kat)
yapilasma sartlarina sahip olabilecegi Ggrenilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Almmg Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
50z konusu gayrimenkul i¢in Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigr gorllmistiir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif insaat

veya Hasilat Paylasimi S8zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinleri

Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmustar.

Yeni Yapi Ruhsati: 31.10.1962 tarih 8346 sayili, 23.09.1964 tarih 6543 sayili, 06.07.1965 tarih
4900 sayili, (Dosya igerisinde bulunamamis olup iskan belgesindelg ?&Igﬂgﬁ'@ﬁ@gﬁ alinmustir.)

GAYRIMENKUL DESERLEME VE DAY MANLIK A5,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Yap! Kullanim izin Belgesi : 31.03.1965 tarih 9356 saylli (bodrum + zemin + asma kat icin
verilmistir), 31.03.1966 tarih 2311 sayili (2 bodrum + zemin + 6 normal kat olmak (zere binanin
tamami igin verilmistir.)

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3681572 sayili 182m2 alan i¢in verilmistir. Ruhsata aykin 5

nolu bagimsiz bélimde yapilan 22 m2 biylime igin tanzim edilmistir.

S6z konusu parsel Uzerindeki yapl, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap! Denetim Kanunu &ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10

er
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

S6z konusu parsel Gizerinde ‘ iKi BODRUM ZEMIN BIiR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR
IS HANI * vasifli bina icerisinde bulunan 9 adet bagimsiz bélimin tamaminin degerlemesi icin
yapilmistir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmigtir, Farkl bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozll olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir.

4. GAYRIMENKULUN FizZiKi 6ZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ginimizde kdltir, sanat, iy ve eglence merkezi olan Beyoglu iigesi, Bizans déneminde yerlesim
alani olmayan, bag ve bahgelerle kapl bir yerdi. Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya
‘karsi yaka’ anlamina gelen ‘Pera’ adini vermiglerdir. imparator Jistinyen GALATA'da sonradan bir
ok bina yaptirdigindan buraya “Jiistinyana” da denilmektedir. Tirkler ise Pera’yi ‘Beyoglu’
seklinde adlandirip daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amagla istanbul’a gelen Venedikliler
ve Cenevizliler Bizans'in i¢ kanigikhiklarindan istifade ederek Galata'y: surlarla gevirmis ve bugtink
Galata Kulesini 13.ylizyilda insa etmislerdir. Ayni yiizyllda Cenevizli tiiccarlarin yBnetimine verilen
Galata yUzyillar boyunca ticaretteki nemini korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda
Istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki Istanbul'un cesitli yerlerine
yerlestirdi.1461 wilinda Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son imparatoru David
Komennos ve siilalesi Istanbul'a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios
MUslUman olunca Tlnel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yére beyin oturdugu ver anlaminda
olan BEYOGLU olarak animaya baslandi. istanbul'un alinmasindan 60 yil sonra Tophane'den
Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavag yavas Tiirklerle dolmaya baslad. 2. Sultan Beyazid buginki
Tunel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmalimescid”i yaptirdi. Daha sonra Yavuz Sultan
Selim zamaninda saray i¢ ogullarinin okumalar igin bugiinkli GALATASARAY da ibrahim Pasa
tarafindan yaptinildi, O zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi, Onceleri Yabanc
elcilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENi AHMET Devietinin yikilmasi {zerine
ispanya’dan istanbul‘a géc eden Araplar, Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. Nifusun
artmast sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.
Cumhuriyet devrinde bu kigla yikilarak yerine bugiinkii Taksim Gezi Parki vapildi.
1864 yilinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanli
imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 L yinda qur"@iéﬁ%ffﬁh;ﬂl}:ﬁ {ILth
olmustur. Emnlyet Mh. Sinir Sk, No:L
Tel:0312 467 00 61
Maltepe V.0, 831 n‘:ﬁ-"
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Beyoglu Nifusu - Istanbul

230.526

Beyogiu nufusu 2018 whno gore 230 528,

Bu nofiss, 118,273 arkes vit 112253 kaainaan susmaktsde
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4.2 Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut T er ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

54.000.000 83.154.997

83.000.000
82.000.000
81.000.000

£0.000.000
75.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2018 2017 2018 2019

Tirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir &nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun ytzde 50,2sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise

kadinlar olusturdu. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK

30 |
25

20 e Lt
-24,_“
15 |1215 12,37 11,86 | 1094 | 11,39
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Tarkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir

Gnceki aya gére %1,36, bir 8nceki yilin ayni ayina gore %11,39 artti. mlmﬁ E’éé’lﬂ&m Ms”ﬁmmuxm&

Emnfyet Mh. Sinir Sk.N o271 enimahalie/ANK.
Tel: I]““Eﬂ‘ﬁ" O ALy F 12 467 0034
Maltape V.0 857 0533 cl'= fe.Slc N 256656
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
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|
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DEGISIM %

o

e 2 3¢ 4 10 26 3 4 1C IC 3¢ 401G
2017 2013 2018 2020
BDafisimOrant 53 53 116 73 T4 SB 23 28 <4 15 DB 60 45

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yill Gelinell ceyreginde bir 8nceki yvilin ayni ceyregine gére %1,6 artis gbsterdi. 2C18 biiyimesi
%5,2'den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH bir onceki ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektdrl yuzde 3, sanayi sektorl ylzde 6,2 ve hizmetler sektérl (insaat dahil) yluzde 3,2 oraninda
biyiime kaydetmistir. Mevsim we takvim etkilerinden arindinlrmis GSYH blylime orami yilin ilk
geyreginde yiizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise stz konusu
donemde toplam sabit sermaye yatinmlar yizde 1,4 oraninda gerilerken; Gzel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalar sirasiyla ylzde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlaninda artrmistir. Net ihracatin
buyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiketimin blylmeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

4 TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Grrpeman Hiz 28, IGE0
TR 10 YILLIK TaHVIL 11.83 |

e Cigakc*1 8 Ten 1§ Gk 1T Tem™T  OmkTE Tem®ld Ook'te Tem'te: Ok E0

1]

Yaklagik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% sevi gelerlnde gezinirken

2018 yil 2.geyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lizeri seviyelere. @gggﬂﬁﬁmgﬁg a7iran 2020

itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. {Grafik: Bloambergh‘f’éﬂﬁg;’”: 5,;';5‘;““ - *H ! E?;Sccﬁ‘““-
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2012 yilinda dGnemli
dlciide saglanmis gériinmekteydi. Yilhik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dncekiyila gére ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektiéirel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu y@netimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektérii
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektérinde
goriilen bu sert disis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri ylzde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nmin yizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulagmislardir,

2020 yilmin ilk geyregi G5YH sonuclar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagilmas: agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
éngoriiimektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gig aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda ylzde 3,4 oraminda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gériilen yiizde 119 diizendeki artig pazarda yer alan konutlann talep
gdrdiigiindi isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 wyili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylizde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sekttr gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayri donem itibariyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slirec
icerisinde faizlerde yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, TUrkiye'de de insaat sektbri, genel ekonomi agisindan bir
éncl gosterge olmanin yaninda blytmenin itici gilicini olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektdrindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha 6nce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son ddnemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin ylksek blylime temposuyla genel
ekonomik blyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu gorilayor.

Turk insaat sektdrinin wzun donemli egilimlerine baktigimizda pgenel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu sbylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncll gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oramindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglan da piyasarun ekenomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak plyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yil yabanciya gayrimenkul
satisinda &zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dissle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok

hizl bir seviyeye ulasmistir. NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL BEGERLEME VE 2ENESMANLIK AS,
Emnlyet Mh. Siir Sk.No: 174 Yenmahalle/ANK,
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CELERLEME
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Tasinmazin, 16.06.2017 tarih, 2684 sayili istanbul 1 Nolu Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun 07.07.1993 tarih, 4720 sayili karan ile Kentsel Sit alani igerisinde kaldigl grenilmistir.
Tasinmazin kat irtifaki kurulu olmasi sebebiyle olumsuz bir durum olmadigi, yapilacak uygulamalar
icin kurul karari gerektigi belirtilmistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 195,00m? yizélglimlG arsa Gizerine bodrum, zemin, asma kat, 6
normal kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis hali hazirda bos
olan 9 bagimsiz bélimden olusan binadir, Beyoglu Tapu Midirliginde incelenen mimari
projesine gore tasinmazin bodrum katta; 1 bagimsiz b&lim numarall Pavyon, zemin ve asma katta;
2 bagimsiz bolim numaral Dikkan, normal katlarin her birinde 1 bagimsiz bolim oclmak Gzere
ana yapida toplam 9 bagimsiz bélim tescil edilmigtir. Bina girisi zemin kattan, Balo Sokaktan
saglanmaktadir. Giris kapisi demir dogramadir. Dig cephesi siva lzerine boyalidir. Bina pencereleri
PVC, ic zeminler kismen mermer, kaplamadir. Duvarlar boyalidir. Binada; elektrik, su, tesisati
mevcuttur.

S6z konusu parsel Uizerinde bulunan bina mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yap kapah alani 1602 m2 oldugu tespit
edilmistir. Mevcutta yapilan incelemelerde ise 2.normal katta 5 nolu b.bélim arka cephesinde
22 m2 kontur biylmesi yapiimistir. Yapi degeri belirlenirken mevcut kapal kullanim alani
olan 1624 m2 uzerinden hesaplama yapilmistir.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

Dederleme Konusu 1 Bagimsiz B&lim Numaralt PAVYON: Binanin bodrum katinda
konumludur. Tasinmazin bodrum kati mimari projesine gore 190m? briit alanlidir. Taginmazin
sokak girisi fiiliyatta iptal edilmis olup ulagim 1 bagimsiz bdliim numaral dikkan icerisinden
saglanmaktadir. Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari boyal, tavanlan alg swalidir.
Tasinmaz mahallinde dikkan kullanima gére sekillendirilmigtir.

Dederleme Konusu 2 Bagimsiz Béliim Numarali ASMA KATL! DUKKAN; Binanin zemin ve asma
katinda konumludur. Taginmazin bodrum kati mimari projesine gore zemin kat diikkan
diizeninde 190m* asma kat, diikkan diizeninde 154m?, toplamda ise 344m? briit alanlidir.
Tasinmazin girisi Istiklal Caddesi izerinden saglanmaktadir. Fiiliyatta, 1. bodrum ve 1. normal
katta yer alan tasinmazlar ile tek hacim olacak sekilde yeniden dlzenlenmis ve sirkiilasyon igin
merdiven ve asansor bulunmaktadir. Tasinmazin zeminleri alt katta seramik, asma katta
laminat parke kaplamadir. duvarian boyali, tavanlar asma tavandir.

Dederleme Konusu 3 ve 4 Badimsiz Bélim Numaralr BUROLAR; Binanin 1. normal katinda

konumludur. 3 numaral Biiro; 3, 4, 5, 6 ve 7, 4 numaral Biro ise; 8 ve 9 numarall odalan
kapsamakta olup proje tizerinde sinirlan belli degildir. Tasinmazlar birlikte degerlendirilmis
olup 196m? briit alanhdir. Taginmazlar fiiliyatta birlikte kullaniimakta olup asma kat, zemin kat
ve bodrum katta yer alan tasinmazlar ile birlestirilmis ve ihtiyaca gére diizenlenmistir.
Tasinmazin zeminleri laminat parke, duvarlari boyali, tavanlari asma tavandir.

Dederleme Konusu 5, 6, 7, 8 ve 9 Badimsiz Bdliim Numarali BUROLAR; Binanin 2, 3, 4, 5 ve 6.
normal katlarinda konumludur. 5 numaral Blro; 10, 11, 12, 13, 14; 6 numaral Biro; 15, 16,

17, 18, 19, 7 numaral Biro; 20, 21, 22, 23 ve 24, 8 numg;gbﬁﬁ&%é 267 aﬁ:’e\zg, 8
13 LEME VISMANLIKAS
Emnivet M. Sinr Sk A7/ venimatialle/ANK.
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numaral Biiro ise; 30, 31, 32, 33 ve 34 numarali odalan kapsamakta olup her biri; 5 oda,
mutfak, we dizeninde 160m? briit alanlidir. Tasinmazlarin zeminleri islak mahalierde seramik,
odalarda laminat parke désemelidir. Duvarlar boyali, tavanlar asma tavandir. Degerleme giinii
itibariyle tasinmazlarin bakimsiz olduklan gézlemlenmistir. 2. Normal katta yer alan taginmaz
proje hilafi kontur bilyiimesi sonucunda 22m? biiyime yapilmistir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykari

Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi igerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykiri olarak 2.normal katta yapilan

biiyiime icin yapi kayit belgesi diizenlenmis ve yapilan biiylime yasallastinlmigtir.

isikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

4.7

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi igerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin olarak 2.normal katta yapilan
biiylime icin yapi kayit belgesi dizenlenmis ve yapilan biiylime yasallastinimistir. Mevcutta ruhsat
alinmasina gerektiren bir durum bulunmamaktadir,

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi _itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamildigy Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerinde bulunan ana gayrimenkul igerisindeki tasinmazlar hali hazirda bos

durumdadir,

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
VDS Tarumii Deder Esasi — Pazar Dederi;

APazar degeri, bir varhik veya ylkiimltligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanmimi asagidaki kavramsal
cergeveye uygun olarak uygulanmas gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir, Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosuliara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varifin veya yikdimldligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar: baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis almayan

bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin aimava hevestiveya kararh degildir. Bu alic,
EAYRINENIUL DEGERLEVIE VE D S
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var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varlign
mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satict” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, ornegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Gzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir,

(8) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimeisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli siire tamnmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaniyla pazann durumu, varh@in yapis, dzellikleri, fiili ve potansiyvel kullanimlan
hakkinda makul élgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degierlendirilir. Ornegin fivatiarin distigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katiimailarin 6zglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimcasindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en ivi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
duzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin meveut kullamiminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisimin varlik icin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmas

gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini E%"ﬁlﬁ'iflﬁ,.ﬁ'ﬁﬂ?wlaﬁ pazardan
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tiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir,

Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katlimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimim kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin,
pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekii gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varhik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériimektedir.

A Pazar degeri bir variigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligmn fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ard edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarimin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir, Bunlarnin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlanina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  {C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varlia iliskin degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a)} degerleme goirevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéintemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yiintemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarlo karsilastinimas suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasgima Gnemli
vefveya anlaml agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varh@in deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis almasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
Gnemli lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem g&rmesi ve/veya (c) dnemli dlgiide
benzer varliklar ile ligili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir Islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli ﬁ!n;ﬂdg;ggntzre_‘ﬂﬂ%jf' ili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varlidar, 1Ig s ereme. kor avarlik
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arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklann karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederfemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamlir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Istiklal Caddesinin ticari yogunlugu
daha yiiksek bélgesinde konumlu, 408m? alanh dilkkan 28.000.000-TL bedel ile satiliktir.
Tasinmaz yaklasik 44 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilke
nazaran daha iyi durumdadir. Pazarlik payi, konum ve bakim durumu sebebiyle uygulanmistir.

28.000.000-TL x 0,8 Pazarlik Pay1 / 408m?= 54.901-TL/m?
Realty Gayrimenkul; 0532 516 36 S50

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, istiklal Caddesinin ticari yogunlugu
daha yiiksek bolgesinde konumlu, 428m? alanh diikkan 35.000.000-TL bedel ile satiliktir.
Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve ig bakim durumu sebebiyle konu miilke
nazaran daha iyi durumdadir. Pazarlik payi, konum ve bakim durumu sebebiyle uygulanmistir.

35.000.000-TL x 0,7 Pazarlik Pay1 / 420m* = 58.333-TL/m?
B&M Gayrimenkul: 0533 440 70 63

Emsal 3 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha kétii konumda, istiklal Caddesin
iizerinde konumlu, 70m? alanl ofis 1.250.000-TL bedel ile satihktir. Taginmaz yaklasik 30 yillik
binada konumlu olmasi ve ic bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer durumdadir.

1.250.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay / 70m?x 1,1 Serefiye Farki = 18.660-TL/m?
Vizyon Gayrimenkul: 0530 854 31 85

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza yakin konumda, istiklal Caddesin tizerinde konumlu,
90m? alanh ofis 2.100.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu
olmasi ve ig bakim durumu sebebiyle konu miilke nazaran daha iyi durumdadir.

2.100.000-TL x 0,85 Pazarlik Pay / 90m?= 19.333-TL/m?
Realty One Gayrimenkul: 0532 688 97 97

Emsal 5 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmaz ile aym cadde lizerinde konumlu binada ver alan,
110m? alanh diikkan, aylik 35.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira amortisman siiresinin 13 yil
olacag duslnilmektedir,

Birim Kira Degeri: 35.000-TL / 100m? = 350-TL/m?

Yilhk Kira Degeri: 35.000-TL x 12 Ay = 420.000-TL

NET KURUMSEL—

Amortisman Orani: 1 / 13 yil = 0,076 E%mﬁ#%—\?ﬁai“"- ve et X3
Ernnlyet Mh. Siir SkANesLEA TR

Tei:0312 467 00 61 f

420.000-TL /0,076 = 5.500.000-TL Maltepe V.0. 631 054 ieSiehb
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5.500.000-TL / 110m? = 55.000-TL/m?

Er Yapi Gayrimenkul: 0507 751 64 89

Emsal b [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile aymi cadde Uzerinde konumlu binada yer alan, 80m?
alanh ofis, aylik 5.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira amortisman siiresinin 20 yil olacag

disiindlmektedir.

Birim Kira Degeri: 5.000-TL / 80m? = 62-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 5.000-TL x 12 Ay = 60.000-TL
Amartisman Orani: 1 / 20 yil = 0,0500
60.000-TL /0,500 = 1.200.000-TL
1.200.000-TL / 80m? = 15.000-TL/m?

Keller Williams Gayrimenkul: 0544 321 55 78

A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Defierlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

msal 2
msal 5
L W
5 c;_.-:lEu:.J
f ﬂﬂaCCvDu
EE pogis
Emnsal 6
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin_Yapilma Nedenine iliskin Detayhi Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmus, kiralik/satilik
dilkkan emsalleri elde edilmis ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile goriisiilerek emsaller ile
ulasilan sonug desteklenmistir. Tasinmazin konumlu oldugu istiklal Caddesi iizerinde yer alan
diikkanlarin birim fiyatlarinin 45.000-TL/m? ila 55.000-TL/m? oldugu &&renilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel iizerinde yer alan bina icerisinde bulunan 9 adet bagimsiz bélimde 1.bodrum kat alani
bélge geneline gore dikkate alindiginda yaklagik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat degerine
indirgenerek degerlendirilmistir. Bélgede zemin kat diikkanlarin kullanim alanina gére birim
degerleri farkliik géstermekte olup alan arttikga birim deger dismektedir. Cadde lzerinde
tasinmazla benzer kullanim alanina sahip dilkkanlarin birim degerleri 50.000 TL ile 55.000 TL
arasinda degisiklik gostermektedir. Asma kat alani diikkan birim degerine % oraninda
indirgenmistir. Ofis alanlari ise cadde (zerinde yapi kalitesine ve yasina gore degisiklik
gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 22.000 TL/m2 ye kadar alici bulabildigi, ancak
tasinmazla benzer yapi kalitesinde yer alan ofislerin 17.000 TL/m2 civarinda oldugu tespit
edilmistir. Her bir katta bulunan bagimsiz bolim kullanim durumu ve yapi kalitesine gore ayn
ayri degerlendirilmis ve Pazar yaklagimi yontemi kullanilarak degerlerine ulagilmustir.

3 ve 4 numaral bagimsiz bélimlerin mimari projesi tizerinde sinirlar belli olmamakta olup
mevecutta birlikte kullamimalan sebebiyle beraber degerlendirilmistir.

KAT B.B Kullamm Alam (m% Eir;nug‘a’}gar Nihai Deger ( TL})
1.BODRUM 1 190,00 $14.473,68 £2.750.000,00
ZEMIN+ASMA 190,00 £55,263,16 £10.500.000,00
ASMA z 154,00 £30.194,81 £4.650.000,00
; i 196,00 ©21.428,57 £4.200.000,00
2 5 182,00 416.208,79 £2.950.000,00
3 6 160,00 +16.875,00 £2.700.000,00
4 7 160,00 £16.875,00 £2.700.000,00
5 8 160,00 £16.875,00 £2.700.000,00
6 9 160,00 £11.562,50 £1.850.000,00
GENEL TOPLAM 1.552,00 - £35.000.000,00

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinldigl Uzere degerleme
konusu 9 adet bagimsiz bolim icin 35.000.000,00 TL Pazar degeri takeir edjlmistiz s

EA“‘%IMEI\.KLLEEG"R_:“‘\_’: DANSMARNLIKAS,
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerieme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§ elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
diisilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorillmektedir:

(a) katiimeilarin degerleme konusu varlikia 8nemli dlclide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlig
bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
(¢) kullarilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi,

Belli bash l¢ maliyet yaklagimi yBntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden {retim maliyeti yontemi: gbsterge niteligindeki degerin varhigin
aynisinin iiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimiar ve Ulasilan Sonug

Soz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica boélge
emlakgilaninin gériisleri de gergegi yansitir gbrisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyiik farkhliklar oldugu gbrilmistir. Bolgede plan iptalinde sonra her parsel igin
Beyoglu Belediyesi'nin uygundur gérist alinarak parsel bazinda imar durumu belirlenmektedir.
Ekspertize konu parselin Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda, Hmax: 21,50 (7 kat) yapilasma
sartlarina istinaden proje gelistirme ydonteminden faydalaniimistir. Raporun 5.4 maddesinde
mevcut imar durumuna gére proje gelistirme tablosu ve detaylar bulunmakta olup yapilan proje
gelistirme sonrasinda arsa birim degeri olarak yaklasik 110.256 TL/m2 birim degere ulasilmistir.
Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde sz konusu parsel icin Arsa degeri asafidaki sekilde
hesaplanmistir.

Arsa Yiz Slctimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
195 m? X 110.256 TL/m? = 21.500.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 338 ada 8 parsel igin mevcut durum arsa degeri

KURUMSAL

21.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir. NET KU

GEYRIMENHUL DEGERL
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin yer aldigi binanin toplam yapi ruhsati ve yapi kayit belgesi dahil
1.624m? kapali alani bulunmaktadir. S6z konu yapinin ilk ruhsati 1965 yili olmasi ve tasinmazin
normal katlaninin bakimsiz olmasi sebebiyle %15 amortisman uygulanmistir. Tasinmazin
ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemis olup yerinde yapilan
gozlemlerde yapi sinifi 4/B olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve
Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”
esasina gore belirlenmistir. Buna gore;

Kapah Alan Yapi Birim Amaortisman Mevcut Yap!
Maliyeti Degeri
1.624,00 m* X 1.850,00 X 0,85 = | ~2.555.000-TL
TL/m?

Deger dizeltmesi yapilarak 338 ada 8 parsel lizerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum
degeri 2.555.000,00-TL olarak takdir edilmistir

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonuc

Maliyet yaklasimi yontemine gore de Arsa+Yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yap Degeri Toplami
21.500.000 TL + 2.555.000TL 24.055.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine gore toplamda 24.055.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yap: Degeri

B.B. NO Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
1 190 | x 1.850,00 TL/m? — 351.500-TL
2 344 X 1.850,00 TL/m? = 636.400-TL
3-4 196 | «x 1.850,00 TL/m? = 362.600-TL
5 182 | X 1.850,00 TL/m? = 336.700-TL
6 160 | x 1.850,00 TL/m’ = 296.000-TL
7 160 | x 1.850,00 TL/m? = 296.000-TL
3 160 | x 1.850,00 TL/m? = 296.000-TL
9 160 | x 1.850,00 TL/m? — 296.000-TL

Tasinmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemis olup yerinde yapilan
gozlemlerde yapi sinifi 4/B olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mlmarhk ve Mu,heg islik Hizmet

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.




N

IHALKC .

.
itk Garyremonkad Yatnm Criakicn A5

%&{
I
KURUMSAL
DEGHILEME

Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”
esasina gore belirlenmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim Acgiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gtsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
varatilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir: {a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile az sayida olmast.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yBinteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkil degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8mirll veya sonsuz omirli varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gbrevinin niteligine en uygun nakit akigl tlriinin
secilmesi (6rnegin, vergi 8ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglan veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (¢) s6z konusu sire igin nakit akig
tahminlerinin hazirflanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

=5 Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uyguland g yéntemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinidigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tUm
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger iy b, S SkRo gL YpE Cgéfl_”_
% WD, 631 #5433 82 Ti .Sic.f:CL;E'ﬁciv
il ermaye:4.200.000,00.TL
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ve Yapilan Diger Varsayimlar

Sz konusu parsel Gzerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akigi olusmamaktadir. Degerlemede bu ydntem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani
ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oranmin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger ydntermn olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yontemi kullanilmak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giinimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde parsel Gzerinde yer alan katirtifakina konu bag@imsiz bélimlerden normal katlarda ofis
nitelikli olarak dustinilen tasinmazlar icin milkin kendini amorti etme sliresi ortalama yaklasik 20
yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diisiiniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik 13 yil,
1.bodrum kat diikkanlarin ~ 16,5 yil, 2. Bodrum kat diikkanlarin ise 22 yil olarak én gérilmistir.
Buna gére normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00] zemin kat diikkan icin 0,076 (%:7,60) 1.bodrum kat
diikkanlaricin 0,06 (%6,00). olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
aranlar sadece bu bolgede bu tarz tasinmaz icin gegerlidir, genel bir aran yansitmamaktadir.

& Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkuldeki yapinin ayhk 168.000-TL, wyilik ise 2.016.000-TL kira geliri Ana
gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay her biri icin ayn hesaplama yapilmistir, Bu hesaplamaya gére tasinmazin
tamami igin 6n goérilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 16 yilda geri dénils sagladig

TOPLAM KIRABIRIM |  AYUK KiRA YILLIK KIRA
KATLAR B.B.NO | NITELIK | xiRauawnagitR |  DEGERI DEGERI DEGERI / ""h:::u"f e PI“?_“ wodin
ALAN (MZ) { TL/m2) (L (1) {TL)
1.BODRUM 1 DUKKAN 180,00 50,00 £14.500,00 | &174.000,00 | / 0,0600 £2.900.000,00
ZEMIN+ASMA DUKKAN 190,00 300,00 £58.000,00 | £696.000,00 | / 0,0760 £5.157.894,74
2
ASMA DUKKAN 154,00 150,00 £29.000,00 £348.000,00 | / 0,0760 £4.578.947,37
1 3 DUKKAN
196,00 85,00 £16.500,00 | £198.000,00 | / 0,0500 £3.960.000,00
1 4 DUKKAN
2 5 OFis 182,00 64,00 £12.000,00 | £144.000,00 | / 00,0500 £2.880.000,00
3 5 OFis 160,00 54,00 £10,000,00 | £120.000,00 | / 0,0500 +2.400.000,00
4 T OFis 160,00 64,00 £10.000,00 | $120.00000 | / 0,0500 £2.400.000,00
5 8 OFis 160,00 64,00 £10.000,00 | k12000000 | / 01,0500 £2.400.000,00
6 9 OFls 160,00 47,00 +8.000,00 £96.000,00 ! 0,0500 £1.520.000,00
TOPLAM 1.552,00 £168.000,00 {£20018.000,001" == VOB " :":"'.‘. ,Egssamn
" Teligalz 487 0 2 G =
e — rane it T 453 gg sic _5 56086
o -+ ?\:':]u?h?‘,;;:m-_ r = TZ00UTR,00= e
MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. e v 1325 |31

Wersis NO§

Sorma
ge31 *'-:‘sznc-EG."-




7

ﬁu MSAL
CEGEH ENE

goriilmektedir ki istanbul-Beyoglu'nda bulunan bu taginmazin tam konumu ve cevre
tesekkiilleri itibariyle anlamli oldugu distiniimektedir.

Sonug olarak gelir ydntemine gére stz konusu ana taginmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde
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ayri ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 32.600.000,00-TL deger takdir

edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S&z konusu parsel iizerinde bulunan bina mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani 1602 m2 oldugu tespit

edilmistir. Mevcutta yapilan incelemelerde ise 2.normal katta 5 nolu b.boliim arka cephesinde
22 m2 kontur bliyimesi yapilmistir. Degerleme mevcut kapal kullamm alam  {izerinden

yvapilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gére 70 TL/m2 — 85 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gore ise 300-350 TL/m2 civarinda

oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

Soz konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklagimi

sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandirildig Uzere;

KAT B.B NITELIK ’“Nr:':l“{::,']i' m'g;:i m’m " Aylik "f?}_f“ﬁeﬁ

1.BODRUM 1 DUKKAN 190,00 476,32 £14.500,00
ZEMIN+ASMA " DUKKAN 190,00 £305,26 £58.000,00
ASMA DUKKAN 154,00 188,31 £29.000,00

- = i 196,00 184,18 £16.500,00

1 4 DUKKAN

2 5 OFis 182,00 165,93 £12.000,00

3 6 OFis 160,00 462,50 +10.000,00

4 7 OFis 160,00 $62,50 £10.000,00

5 B OFis 160,00 162,50 £10.000,00

6 g OFis 160,00 450,00 +8.000,00
GENEL TOPLAM 1.552,00 - +168.000,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 168.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Ka
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Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumiandig! bolgede kat karsili oranlarinin
9%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bliyiikligd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

NERTj_iM i H"&——L E'i':.':'-;.;nl.; --I; '-'f;;.l
LERERLEM

m

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz iKi BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI

KARGIR IS HANI vasifi olup 9 bagimsiz bolimden olugsa da taginmazin tamaminin
degerlendirilmesi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kosullarina gore arsa degeri de
belirlenmistir. Bolgede taginmaza benzer nitelikte arsa emsali bulunmamasi ve Bolge
emlakcilaninin beyanlarinin tutarsizlik géstermesi sebebiyle arsa degerine ulagmak icin proje
gelistirme yénteminden faydalaniimistir, Beyoglu belediyesinden alinan bilgilere gére parsel
iizerinde tam oturan yap: yapilabilecegi 6grenilmistir. Bélgede benzer binalarda asma kat
yapildigi goriilmiis olup proje gelistirme yontemi 2 bodrum, zemin, asma ve & normal kat
olarak yapilmistir.

BEYOGLU BELEDIYESI iMAR MUDURLOGUONDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TURIZM -TICARET- HIZMET ALANI - BiTISIK NIZAM- 7 KAT

Kat Kargiligl | 60% Yapi Birim Maliyet Mesken |
Arsa Alani 195,00 2,010,00 & Alam Adedi |m2 birim Fiyat|
TAKS Proje Maliyeti 85,00 12,000 21.500,00%
KAKS 3.678.300,00 %

Ruhsat Alam | 1830,00 21.930.000,00 &

Toplam Ciro 40.312.500.00 © DUKKAN | TICARI |
Arsa Sahibine Diisen Dederi 24.187.500,00 % Alam Adedi |m2 birim Fiyat|
Proje Siiresi 24 570,00 1,000 | 32.250,00 &
Proje Riski 5% 1.208.375.00 ¢ Isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 6% 1.451.250.00 % 18.382.500,00 %

Arsa Degerl 21.526.875,00 ¥ [Dikkan Var mi?

! *Baige ticar potansiyeli ve konumu ghre
n ine ilik Oran ahindifinds miteahhitlerin kat karsdigicalisma

Miite ahhite Mallyet 3.678.300,00% oranlarinn minimum %55-60 oraninds olacagng

o kanaat getirilmigtir.
Muteabhit Geliri 16.125.000,00 % == B5lgede yapilanarastirmalarda zeminkat
Kar [Zarar 12.446.700,00 ditkkan birim degerleri 45,000 TLile 55.000 TL/m2
Arsayl Satin Alarak Proje Bedd 25.205.175.00 % dvanndadr, Yenl binada ksatis ofis bidm degerderi
Miiteahit kan 15107325008 || | o, 00022.0007L/m2 chvanndadir

** Bdl gede yamlan aragtirmalarda benzer yaplarda
Karhlik Oram 00,5994 asma katolugurddufy goelimigtor. Bu durum
dikkate alinmstir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda

mevecut imar durumuna alt katimin dilkkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin
en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine vanlrmistir.

A Miisterek veya BélUinmus Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin tamami degerleme islemine konu olmustur.

Miisterek veya bélinmis kisim analizi yapilmamigtir. 0
E R

1
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteligi, kat irtifakimin kurulu olmasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tiirlli etkenler
degerlemede dikkate alinmustir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi iizere degerleme yapilirken
taginmaza ayri ayr analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagim, Maliyet Yaklagimi ve Gelir
yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlar bos durumda olmasi sebebiyle gelir getirici bir
miilk sinifinda degildir. Ancak bolge pivasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan
elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmusgtur. Dolayisiyla tasinmaz
icin ¢ farkli yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsu rlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik gdstermekte ve anlamhidirlar.

Gelir yaklasimindan tasinmazlarin kat irtifakli olmalari sebebiyle ayri ayri kira degerleri belirlenmig
ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere ulasilmistir. Maliyet yénteminde ise proje
gelistirme yéntemi ile ulagilan arsa deferine bina degeri eklenerek bir deger bulunmustur. Arsa
emsalin bulunmamasi sebebiyle arsa degerleri degisiklik gostermekte olup, bdlgede kiiclik
diikkanlarin daha degerli olmasi sebebiyle maliyet yéntemi diger 2 yonteme gbre daha disik
cikmaktadir, Tasginmazin bodrum, zemin ,asma ve 1.normal katinin diikkan olarak kullaniimasi,
diger katlarin ofis olarak kullanilabilecek durumda olmasi kat irtifakina konu olmasi gdz 6nine
alinarak en uygun degerleme yonteminin Pazar Yaklagimi analizi olacagina kanaat getirilmistir. Bu
sebeple nihai deger takdiri Pazar yaklasimi kabul edilmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Senug: 35.000.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 24.055.000, TL

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 32.600.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Ra porda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gérilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi hir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile lgili Gorils
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (izerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.

Tasinmaz (zerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz lzerinde yer
alan takyidatin kanalizasyon gegisi igin konuldugu ve olumsuz etkisi olmadig dgrenilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Bnemli_Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz izerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir smlrlama veva kisitlama
bulunmamaktadir. E AN -

.-'u"'wn-E'F _:.-.'
\-‘ersﬁN Du ,_..aE:L'.:u.
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel (zerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde

verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakl ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklani Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakkr veya devre miilk hakks degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullammm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirivle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerden 1 numaral bagimsiz bélum hari¢ tapudaki nitelikleri ile fiili
kullamim sekli birbiriyle uyumludur. Ancak 1 nolu bagimsiz bélimin tapudaki niteligi her ne kadar
pavyon olarak belirtilmis olsa da , fiili kullamim sekli dilkkan statisiindedir ve portféyde de bu
kullanim sekliyle bulunmaktadir. Konu gayrimenkul, kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda
hizmet amach olarak kullanilmaktadir. Konu tasinmaz igin alinan yapi kayit belgesinin niteliginin
ticari olmasi ve bunun mevcut kullanim sekliyle uyumlu olmasi, ayrica taginmazin halihazirda Halk
GYO A.S. portfoyiinde bulunmasi (portféye yeni dahil edilecek bir taginmaz olmamasi) neticesinde bu
durumun mevcut portfoy igin herhangi bir olumsuzluk olusturmayacag: disinilmektedir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.'nin talebi (izerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada B numarall parselde bulunan binada kain 9 adet bagimsiz blime
ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuatl kapsaminda asgari unsurlan iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullamim fonksivonu, yapinin
ve ic mekdnlann dzellikleri, kullanim amac ve fonksivonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsamin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi kenumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yikseltici ve kiymet districl mispet menfi tim faktorler goz 6ninde bulundurularak
yapilmistir.

L Yenmahalie /ANK.
axJ312/467 00 34

= 8% Tlc.5lc.No:255625

ermaye:1.200.000,00.-TL

31054538800019
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
ydntem|lerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle Pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su gekildedir;

Rakamla; 35.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Bes Milyon Turk Lira s1)

Degerleme konusu taginmazlarin tamaminin aylik kira bedelinin KDV harig 168.000,00 TL
olacag) tespit edilmisgtir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi : 41.300.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satising yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayrr tutulamaz.

Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15; 7,3371 TL ve 1€: 8,6367 dir.

hk b

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani _De”‘*'t""‘3§ Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 4046,

(o~

Emblyet Mh
Tel:0312
Maltepa V.0 ¢
www.netga.cam.tr
Mersis No;

[ = = i
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

=

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tam bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ®nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Gicret, raporun herhangi bir baliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
vap!lmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarninin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartiar'na uygun olarak raparlanmistir,

is bu rapor, miisteri talebine ozel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaca disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorlntiileri

A Tasinmaz Gérselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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