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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Konu: Istanbut Ili, Beyodlu iicesi, Sehit Muhtar Mahallesinde konumlu “2 Magaza 1 Apartman ve 1
Bar” nitelikli taginmazin gayrimenkul dederleme ¢alismasi

Sayin Yetkili,

istanbul ili, Beyoglu ligesi, Sehitmuhtar Mahallesinde konumlu 381 Ada 1 Parselde yer alan “2 Magaza
1 Apartman ve 1 Bar® nitelikli ana taginmaz igin sirketimiz tarafindan hazidanmis otan dederleme
raporunu ekte bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilanmizia,

Denge Gayrimenkul Defderleme ve Danismanlik A. $.

Ahmet ARSLAN

Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi
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YONETICi OZETI

Talep Eden Misteri

Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi

Rapor Turi
incelemenin Yapidig: Tarih

Degerlemesi Yapilan Miitk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi
Mal Sahibi
Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici
imar Durumu

Degerlemesi
Alam

Yapilan Miilkiin

Degerlemesi
Alam

Yapilan Milkin

Arsa

Yapt

Kullanilan Degerleme Yaklagimiari

Adil Piyasa Degeri

28.12.2021 tarinli TCMB’ mn 1 USD 11,8693

Ti, déviz satis kuru esas alinmisty.

Raporu Hazirlayan

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL  YATIRIM  ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. 3.

28.12.2021 | 0021
Adil Piyasa Deger tespiti
11.10.2021

T.C. Ziraai Bankas! Beyoglu Sube Binasi

Sehit Muhtar Mah. Istiklal Caddesi,

No:26 Beyoglu/ ISTANBUL

2 Madaza 1 Apartman ve 1 Bar

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sube Binasl, Otel, Magaza

T.C. Ziraat Bankasi , Otel Kiracisi ve Madaza Kiracisi

Turizm, Hizmet ve Ticaret

410,00 m?

3.009,00 m?

Emsal Kargilagtirma Yaklagim
Maliyet Yaklagimi
Gelir Yaklasimi

158.000.000 TL +KDV
13.311.653 USD +KDV

Doga DEMIRTAS Degerleme Uzman
Akin Firat MURSEL Degerleme Uzmani
Ahmet ARSLAN Sorumlu Degerleme Uzmani

Rapor Ne:0021 Rapor Tarihi:28.12.2021
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Baglayici ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analizlerim, fikiferim ve sonuglanmdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke glincel ve gelecege donik hicbir ¢tkarim yoktur. (veya belirtilen
bigimde vardir.} ve igin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4, Bu raporun konusu olan miilke veya bu gérevle ilgili taraflara karsi higbir Gnyargim yoktur.

5. Bu gdrevie ilgili olarak durumum dnceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve bildiriimesine bagh
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim Ucret, onceden saptanmig bir deder veya dederin
misterinin amagclarini gézeten yoninin geligtirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, éngoriilen

bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklesgtirilmigtir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tari
konusunda daha dnceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milk( kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakimis ve
yerinde sahsen goriip incelemigtir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirianmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milki ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarianabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir gériis bildirmez. Séz konusu miiltke
sorumiu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici 3artlar
Bu degerleme raporu agagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saflanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine ifiskin konular igin hi¢chir sorumluluk alinmaz.
Aksi beyan ediimedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk Gizerinde teminat ve alacaklar dikkate altnmadan degerlendiriimigtir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir milk ydnetimi varsayiimigtir.

4. Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir clduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mithendislik et(itlerintn dodru oldugu varsayilmigtr. Bu rapordaki parsel planlar ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

6. Muikii daha degerli ya da daha az deerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilann sakl
veya asikar olmayan sartlan igermedigi varsayitmigtir. Byle gartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi
igin gerekebilen mihendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, milkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yénetmelikleriyle tam bir uyguniuk iginde oldugu varsayimistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, miilkiin gegerli tim imar yasalarn ve kullamim yonetmelikleri ve kisitiamalarina
uydugu varsayilmigtir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya dzel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimigtir.

10. Arazi ve yapilandirmalann kullamimiarinin, tanimianan mdilkin sinirfan iginde kaldigi ve raporda
aksi belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayiimigtir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzman tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkin iginde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerteme uzmani
bu gibi maddeleri ortaya gikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, iire formaldehit képiikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl dijer maddeler miitkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadidi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya buniari ortaya gikarmak icin gerekli ekspertiz veya

mihendislik biigisi igin hicbir sorumiuluk Ustienilmez. Eger arzu edilirse kullaricinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararianmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitayici sartlaria haziflanmigtir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapllandirmalar arasindaki paylagim sadece
belirtilen kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayn degerler
herhangi bagka bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildig takdirde gegersizdir,

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkin| vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlagma saglanmadig takdirde bu degerleme nedeniyle danismanhk
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazih) onayl ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timi veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, dederleme uzmamnin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh
oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip,
yayllamaz.

5. Onerilen yapiiandirmalarin aksi 6ngdriilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun inga edilmig/edilmekte oldugu varsayilmigtir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yaymlama ve/veya c¢odaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amagla referans gdsterilmesi, amaci diginda kullaniimast,
cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Denge Gayrimenkul Dedierleme ve Danismanhk A. §.’nin
yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme galigmas: UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda il -62.3 Nolu Teblig dikkate alinarak
hazirlanmugtir.

—————_'—%-
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

Bu degerleme raporu girketimiz ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! arasinda taraflarin
hak ve yiikimliiliklerini belirleyen 06.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagl kalinarak
sirketimiz tarafindan 28.12.2021 tarihli, 0021 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Sirket Bilgileri

Onvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.

Adres : Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL

irtibat Bilgileri

Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Miisteri Bilgileri

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi Anonim Sirketi
Adres : Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Biok No: 4,
Kadikdy/istanbul

Ortaklik Yapisi;

T.C. Ziraat Bankasi A.S. A Grubu - Tutar:  714.219.129 TL. Orani: %15,22
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B Grubu - Tutar: 3.090.371.040 TL. Orani: %65,84
Fiili Dolagimdaki Pay B Grubu - Tutar: 889.029.831 TL. Orani: %18,94
irtibat Bilgileri

Telefon : (0216) 369 77 72-73

Web : https:/fwww.ziraatgyo.com.tr

1.1. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari, Sorumlu degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlan Doga DEMIRTAS ve Akin Firat MURSEL tarafindan
11.10.2021 tarihinde galismalara baglanilarak, 28.12.2021 tarihinde incelemeler tamamlanmig ve
28.12.2021 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet ARSLAN tarafindan
kontro! edilmigtir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
calismasi yapilmigtir

Rapor Tarihi:28.12.2021 8; id
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.2. Raporun, Tebligin 1. Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirtanmadigima
iligkin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig® hilkiimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili
resmi gazete yayimianan kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenku! Yatinm Ortaklikianna lligkin
Esaslar Tebligi (ili-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (ill-48.1.e} ile kurulun 31.08.2019
tarih 30874 sayill resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faalivette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras! dikkate
alinarak hazirlanmistir.

1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aynmi Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler:

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMI§ SON 3 RAPOR BILGILERI

RAPOR NO 009 REV
RAPOR TARIHi 05.04.2021

GAYRIMENKUL DEGERI 116.675.000 TL

1.4. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlanna gore Istanbul ili Beyodlu ligesi $ehit Muhtar Mahallesi 381 ada 1 parseldeki
tasinmazin degerleme galigmasi olup, degerleme galigmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getiriimemigtir.

Bu rapor Sermaye Piyasas! resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 say ile “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hilkimieri kapsaminda M-

62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrast dikkate alinarak hazirlanmigtir.
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BOLOM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullammi

S6z konusu degerleme galigmasi istanbul ili, Beyoglu ligesi, Sehit Muhtar mahallesinde konumlu
gayrimenkullerin 28.12.2021 tarihi itibariyle adil piyasa belileme amaciyla hazirtlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica raper kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde degerlendirilmis ve degere nasii ulasildigl
hakkinda bilgi verilmisgtir.

2.2, Degerin Tanimi
2.21. Piyasa Dedgeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin highir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlanm kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gergeklestirebilecekieri tahmini bir miktardir. Bu tammiamada ifade edilen, satigin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya agadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satigl igin agtk piyasada makul bir siire taninmstir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr,

. Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

Gzerinden gergeklegtirilmektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklari

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.
24. lsin Kapsami

S6z konusu degerieme galismasi Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar mahallesinde konumlu
gayrimenkuliin 28.12.2021 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belileme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismayl gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmugtur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢aligmakta oldugu ofis ortamindan siirekli giincellenen
verilerden temin edilmigtir. Diger veriler ise;

. Yaptigl galismanin bagl oldugu Beyoglu Belediye, Tapu Sicil Miidiirliigl, Kadastro MOdarliga
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmusgtur.
» Demografik veriler TUIK' ten (Tirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmigtir.
. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bdlgede arastiriimigtir.
. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmig ve fotograflanmgtir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
3.1.
3.1.1.

Piyasa Yoresi, $ehir, Komsuluk Gevresi ve Konum Verileri

istanbul ili Genel Veriler

lstanbul, Avrupa ile Asya kitalanm
birbirine baglayan bir kdpri niteligi
tasimaktadir.  Kuzeyde  Karadeniz,
glineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogazr'ndan olugan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a badli Cerkezkdy,
T T Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagl
& AR i, Marmara Ereglisi,  kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagll Kandira, dof;uda Kocaeline bagll Korfez, giineydoguda Kocaeline bagh Gebze
itceleri ile komgudur. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. Istanbul, Turkiye'nin en
kalabalik ve ekonomik agidan en énemli sehridir.
Istanbul, Tiirkiye'nin Marmara Bélgesinde 5.196 km? izdligiim alana (5.461 km? gergek alan} sahiptir.
Doguda Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli'ne komgu olan jstanburun Kuzeyi Karadeniz, Giineyi
Marmara Denizi ve Halig ile gevrilidir. Buginku istanbul'un biiyiik kesimi Avrupa yakasinda, diger
kesimi ise Asya yakasindadir. istanbul, kara ve denizler arasinda énemii bir gecit yerindedir.
Sehrin bugiin itibari ile 38 ilgesi vardir.

¥
1 -

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirtamis oldugu 2020 yili
Adrese Dayalt Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbulun Toplam
Nifusu 14.377.018 kisidir. Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi balkimindan 2020 yih verilerine gbre
incelendiginde en gok nifuslu ilgesi Bagcilar, en az niifusiu ilgesi de Adalar olmusgtur.

lige Niifus 2019  Nifus 2020  Fark N.Artisi % Mah.Say. Alan km’
Adalar 15.238 16.033 795 5,22 5 11
Arnavutkdy 282.488 296.709 14,221 5,03 38 453
Atasehir 425.094 422.594 -2.500 -0,59 17 25
Avcilar 448 882 436.897 -11.985 -2,67 10 50
Bagcilar 745.125 737.206 -7.919 -1,06 22 23
Bahgelievler 611.059 592,371 -18.688 -3,06 11 17
Bakirkoy 229,239 226.229 -3.010 -1,31 15 29
Basaksehir 460.259 469.924 9.665 2.1 11 107
Bayrampasa 274.735 269.950 -4,785 -1,74 11 g
Besiklas 182.649 176.513 -6.136 -3,36 23 18
Beykoz 248.260 246.110 -2.150 -0,87 45 310
Beylikdiizi 352.412 365.5672 13.160 3,73 10 39
Beyoglu 233.323 226,396 -6.927 -2,97 45 9
Biiylkgekmece 254.103 257.362 3.258 1,28 24 173
Catalca 73.718 74.975 1.257 1,71 32 1142
Cekmekdy 264.508 273.658 9.150 3,46 21 152

—
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

iice Niifus 2019  Niifus 2020  Fark N.Artisi % Mah.Say. Alani k'

Esenler 450.344 446.276 -4.068 -0,9 17 19
Esenyurt 954.579 857.398 2.819 0,3 43 43
Eyiipsultan 400.513 405.845 5.332 1,33 28 228
Fatih 443.090 396.594 -46.496  -10,49 56 15
Gaziosmanpasa 491.962 487.778 -4.184 -0,85 16 12
Glingdren 289.441 280.299 -9.142 -3,16 11 7
Kadikdy 482.713 481.983 =730 -0,15 21 25
Kagithane 448.025 442.415 -53.610 -1,25 19 15
Kartal 470.676 474.514 3.838 0,82 20 38
Kiiclkgekmece 792.821 789.633 -3.188 -0,4 21 44
Maltepe 513.316 515.021 1.705 0,33 18 53
Pendik 711.894 726.481 14.587 2,05 36 190
Sancaktepe 436.733 456.861 20.128 4,61 19 63
Sariyer 347.214 335.298 -11.916  -3,43 38 177
Sile 37.692 37.904 212 0,56 35 858
Silivri 193.680 200.215 6.535 3,37 15 29
Sisli 279.817 266.793 -13.024  -4,65 15 37
Sultanbeyli 336.021 343.318 7.297 2,17 62 800
Sultangazi 534.565 537.488 2.923 0,55 25 10
Tuzla 267.400 273.608 6.208 2,32 17 138
Umraniye 710.280 713.803 3.523 0,5 38 46
Uskiidar 531.825 520.771 -11.054  -2,08 33 35
Zeytinburnu 293.574 283.657 -9.917 -3,38 13 12
ISTANBUL 15.519.267 15.462.452 -56.815 -0,37 963 5461

Tablo 1: Istatistik Kurumu Adrese Dayali Nifus Kayit Sisterni (ADNKS) Niffus Sayimi Sonuglari (2020)

——===
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye ekonomisi, 2000l yillarin baginda yakaladidi biylime ivmesini artirarak devam etmektedir.
Cumhuriyetin 100. yiinda diinyanin en biyik 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tirkiye
ekonomisinde en blyiik pay! istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve Uretim merkezi olan istanbul,
tarihse! zenginligi sayesinde turizm igin de Onemli bir gehir konumundadir. Istanbul, gegmisten
ginimiize Tirkiye ekonomisinin gegirdigi tim donlsiimlerde merkezi rol oynamigtir. Bunda,
Istanbul'un yurtdigindan gelen akimlarin tlkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt iginde yaraticilk ve
yeniligin odaklandigt, girisimeiligin yogunlasug bir merkez olmasinin etkisi biylktir. Istanbul, Ttrk
ekonomisinde &nemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sekitdriinde biyilk bir rof oynar.
Istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve Uretim sehri olagelmistir. Turizm sektdrd, endlstri ve ticaret
potansiyelleriyle istanbul'un degeri her gegen gln artmaktadir. Turkiye'de kendine has sosyo
ekonomik yapiya sahip olan istanbul, iilkenin ticaret, is, yatinm, finans ve turizm bagkentidir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karstlamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. {stanbul ve
gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Urinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil Uretimi, petrol driinleri,

kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulagim
araclan, kagit ve kagit Griinleri ve alkoll igkiler, kentin nemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir.

Giniimiizde istanbul, Tirkiye'nin %45k ticaret hacmine sahip olmakla birlikte Ulkede Gayrisafi Milli
Hasila'nin %21.2" lik kismini olugturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de istanbul {fkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi 6zelligini korumaktadir. flin {ilke gayrisafi milli hasilasi igindeki payi %27,
devlet biitcesine katkisiysa %40 diUzeyindedir. Yilhk déviz girdisi 3.820.386.391 TL'yve ulagmigtir.
istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler gok biyiik gesitlilik gdstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biylk paya sahip olan
sektordiir. lide bu sektdriin gelismesinde Bogaz koprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas: ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrl Glke toplaminin
%27'sini olusturur. Disallm ve dissatim konusunda da Istanbul ili Tirkiye gapinda birinci siradadir.
Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarimin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezlert istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacihkla birlikte ulagtirma-haberlesme sekiorli %15 agan bir
paya sahiptir.

Tiirkiye'nin biyik sanayi kuruluglarindan pek ¢ojunun genel merkezi ve fabrikas! Istanbul ilinde
bulunmaktadir. lide madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geligkindir. 20001 yillarin baginda payl %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektdrdir. Cumhuriyetin kurulmasiyla hizla sanayilegen
istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyillarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklan kirlilik ve kargasadan
Stiirl birer birer tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bdlgelerine taginmiglardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi istanbul'un en biiylk sanayi bdlgeleridir.
Ancak yerlesim yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da glniimizde yerlesim
yerlerinin arasinda kalmiglardir.
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Tarnm ve Hayvancilik

[stanbul ili, tarin boyunca bir tarim merkezi clmamisgtir. Istanbul ili (iretiminde, tarim hep son siralarda
yer almig; il daima Uretim merkezi olmaktan gok, tiiketimle 6n plana gikmistir. Buna karsin Istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tanmsal Uriinle, kendi gereksiniminin bir bolimind kargllayabiliyorken;
ginumiizde tanm alanlarinin hizia kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha ylksek yagsam
standard igin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri duzeylerine ulagmigtir.

Gunimiizde Istanbul ili topraklannin %30'u tanma elverigli olmasina kargin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimig
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal Uretimde dn plana gikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eyip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir. Istanbul ilinde hayvancilik da
yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinlik tiiketimine yonelik yapilan bu dretim ¢iftlik, mandira ve
agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balk¢ilik Gzerine yogunlagmistir. Ozellikle gevre illerdeki
balikgllarin, istanbul disinda aviadiklan baliklan istanbul'da piyasaya slrmeleri nedeniyle, balikgiligin
hayvancilik alanindaki pay! olmasi gerekenden yuksek gbriinmektedir. Hayvancilik sektériyle ilin
giinliik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedidi igin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dis illerden
satin almaktadir. istanbul'da simidi miktarda aricilik, ipekb&cekgiligi de yapiimakta olup, ge¢miste
Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimagll gibi yerlerde domuz ciftiikleri de buiunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul genelinde kayda deder maden olugumian yoktur. Avrupa Yakasinin kuzeydogusunda yer
alan Sariyer ilgesine bagh Maden mahallesinde altin, giimiig ve bakir damarlart olduju Bizans
déneminden bu yana bilinmesine kargin, isletiimeye dedmeyecek derecede kiiglklerdir. Bu nedenle
buralar maden yatag! olarak degerlendirilmezler. ide metal cevheri olarak gikartilan tek maden
manganezdir. Manganez madenieri gehrin batisinda Cafalca ve Silivri ilgelerinde bulunmakiadir.
Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklan vardir. Jeolojik yapisinin
uyguniugu nedeniyle istanbulun pek cok yerinde tag ocaklan bulunur. Bu ocaklar Karadeniz
kiyllarindan Adalara kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gegmigte gikarilan mermer, kalker,
kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynakiardan bazilari insaat sektériinden gelen ylksek talep
sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen
sayesinde [stanbulda cam ve seramik sanayii geligmigtir. Istanbul genelinde tim omman alanlar
koruma altina alinmig olmakla birlikte simirk miktarda ormancilik faaliyeti yiritiimektedir. Gegmisgte
dodal olugumlu ormanlarin biytk bir bélimiinden kente yakacak odun sadlamak igin yararlanilmigsa
da, son yillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogaigaz adiyla bu gereksinim azalma gdstermistir.
istanbul’daki bu baltalik ormanlarin bir b&iimii glinimiizde bozuk ormanlara dgntugmUstdr.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her ydresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilagmak mimkiindlir. Envanterlerde kayith binlerce
tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasiriar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gesmeler ve
konaklar bulunur. Istanbul, hem tarihi, hem de modemn bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani
kazilaryla gin 1si§ina gikarilan Neolitk Gag yerlegimiyle, kentin tarihinin, 8500 yi geriye uzandigi
anlagiimistir. Bdylelikle, Istanbul'un gecirdigi kultirel, sanatsal, jeolojik defigim ve kent arkeolojisi
hakkinda yeni bir dénem agiimigtir. Yunanllar, bugln Istanbul’'un Gzerinde yer aldi§i cografya
zerinde, M.0. 700'de Bizantium sehrini kurmugtur. Bu gehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dodu
Roma Imparatorluklanimn bagkenti olmustur. Osmanl imparatoriugunun 1453'te kenti fethetmesinin
ardindan, sehir, yaklagik bes asir boyunca Osmanlt Imparatorlugu’na baskentlik yapmig ve Turkler
tarafindan “istanbul” olarak aniimaya baglanmigtir. Bugin, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla
gelisen (lkenin en biyiik sehridir. Bogaz cevresindeki konumu, istanbul’'u, Asya ve Avrupa arasinda
bir képri yapmaktadir. Bogazi¢i ve Halig ile kent yerlesimini gekillendiren topografyasi, sehrin en
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#nemli sembollerinden biri olan siluetini tamimlar. Istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kiiltir, mimarisinde
gbriilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan
Sarnicl ve Gemberlitas gibi Roma Ddnemi kalintilar ve ayrica Genevizliler tarafindan miras birakilan
Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tamimlayan, Bizans ve Osmanli yapilardir. Bizans
yapilar arasinda en dnde geleni, yaklagik 1500 yil boyunca dinyanin en énemli aniti olarak ayakta
duran Ayasofya’dir. Ginimiizde Ayasofya, miize olarak ziyarete agiktir. Osmanll yapilan arasinda ise
asifar boyunca Osmanli sultanlannin meskeni ve yénetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi,
Sultanahmet Camii, Slleymaniye Camii, giinimiize de ulagmis ticaret geleneginin yagatidigi
Kapalicarst ve Misir Gargisi; kentin kiiltiirinG ve kimligini tanimlayan anitlardir. Istanbulun kaltlrel
miras alanlarnin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras Listesinde “istanbul'un Tarihi Alanlar”
bashgi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmigtir. Istanbul ayni zamanda modern bir gehirdir.
Tirkiye'nin kirsal boigelerinden Istanbul'a yonelen ig gdg ile sehrin nifusu son yillarda ciddi gekilde
artmigtir. Bugin Istanbul, Tirkiye'nin toplam nifusunun yiizde 20'sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH'nin yiizde 22'sini ve vergi gelirlerinin yiizde 40'in1 Gretmektedir. Turkiye'nin yaratici ve killtlrel
endiistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir. Tirkiye'de gergeklestirilen
miize ziyaretlerinin yaklagtk olarak yarisi (ylzde 49), kiltirei performanslarin ise ylizde 30U
Istanbul'da hayata gegirilmektedir. istanbulun gaddas kiltiri de gittikge daha cok ilgi cekmekiedir,
2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olan istanbuiun giiglii yénleri “artan refahi, Tlrkiye'nin kilttrel ve
turistik kderi ve dnciisil olarak konumu, sanat ve kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden dnemlisi geng ve
dinamik niifusudur”. istanbul, sdz konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizh bir
sekide bitiinlesirken gehrin  politka  yapicilan  da istanbul'y  “kiresel bir gehir" olarak
konumlandirmaktadir.

ISTANBUL’A GELEN YABANCI ZIVARET(I SAYILAR!

YILLAR | pecisim onan YILLAR DELISIM DRANI

AYLAR 1018 2019 2020 202072019 (%) 2015 2019 2020 202072019 (%)
OCAK I 461 570 159 4 1.7H7.435 16,13 811 07 9I1R 949 1.017.004 1067
SUBAT 1527070 16702 L7ILIZ 176 B4E510 ag4 A% 962 151 229
| seART 2339706 2202358 718097 6743 1071002 1163591 374101 67,90
NiSAN 2655561 4291176 24238 A3 Th 1144 041 1 320 RaB 960 3993
MAYIS 67EAA0 40221254 29829 99.26 84028 1DIGEOY 847 w992
HAZIRAN 4505594 5318 984 Z14.768 505 1 100389 1.3ai 302 66725 -95.10
TEMMUZ 5671801 bl ] 932927 05090 1502197 1 aabafa ] L5 101930 #1868
Atustos || sie1132 s307508 1391036 1540130
EYLOL 4782818 SA26HIE 1235301 1359175
£XIN 1755467 4291574 1210070 1347554
KASIM 1966 277 21904622 1014984 1088 372
ARALIE 1950705 2147878 1077925 1127915
Toram || s tsesuams  sesmsee e

Kaynak: TC. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
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3.1.2. Beyoglu ligesi Genel Veriter

Beyoglu, Istanbul'un  Avrupa yakasinda
bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan Kagithane, kuzeyden Sisli,
dogudan Besiktas ve istanbul Bogdaz,
giineyden ve batidan Halig gevrelemektedir.
Yizélgiimil 8.76 km?dir. lige 45 mahalleden
olugmaktadir. Adini, Pera da denen, Tiinel-
Taksim arasinda uzanan istiklat Caddesi ve
ona agilan sokaklarin  belirledigi  alan
kapsayan Beyoglu semtinden alir. Beyoglu
istanbul'un en Istanbul kokan ilgesi olarak
tanimlanabilir, kozmopolit teriminin hayat buldugu yerdir. istiklal Caddesi ve gevresindeki sokaklar
yalnizca Beyoglu'nun degil istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal Caddesi diginda Cumhuriyet,
inéni ve Cihangir caddeleri de ticaret ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. lige
sinirlart iginde yer alan gesitli kiiltire! etkinfiklerin yapildigji tesisler, ilgenin bir kiiltir merkezi oimasini
da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyogiu ligesi'nde yasayan
nifustan gok fazla niifusun faydalandig, Istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL : STANBUL ADA : 381
iLGE ! BEYOGLY PARSEL : i
MAHALLE/ KOV ADI - SEHITMUHTAR ~ YUZOLGUM : 410,00m?
MEVKIl : ISTIKLAL CADDESI ANAT.AS'NW : ZMAGRIAL
NITELIK APARTMAN VE 1BAR
MALIK - ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! {1/1)

Tablo 2: Gayrimenkuiiin Miilkiyet Bilgileri
3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

11.11.2021 tarihinde WEBTAPU'dan temin edilen ve misteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu
kayitlar gergevesinde yapilan aragtirmada; degerlemeye konu parsel (izerinde herhangi bir takyidat
kayd! bulunmamaktadir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Y1l Icerisindeki Satig Bilgileri

11.14.2021 tarihinde ilgili tapu sicil midiriiga tapu kitigi kayitlari gergevesinde yapian
arastirmada; dederlemeye konu badimsiz bélimin son 3 yil icerisinde satiginin
olmadig bilgisi alimmusgtir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

v imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, 02.11.2021 tarihinde Beyoglu Belediye Bagkaligi, mar ve Sehircilik
Midirligi'nden resmi yazili alinan bilgiye gore 21.12.2010 tasdik tarinli 1/1000 olgekli
Beyoglu Koruma Amach Uygulama Imar Planina gére; “Turizm, Hizmet ve Ticaret” alaninda
kalmakta olup Hmax: 21.50 m. yapilasma kosullarina sahiptir. Son 3 yii igerisinde imar
durumunda degisiklik olmadid tespit edilmistir.

Gérsel 1: Gayrimenkulin Imar Plan
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GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

A

T.C.
m BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGH
' {mar ve Sehircilik Midnclog

Says . E-B5296374-115,02.01-27221
Konu : Yezl lmar Duramu (381 Ada, 1 Parsel)

Saym

ZIRAAT GAYRIMENEUL YATIRIM ORTAKLIGE A, §.

Gunel Mudirlagn Adina
Vekaleten

Saym Doga Demirtag
Cewizli Mh, Tugay Yolu Cd No:20 D:33 Maktepe-IST.

tlgn  : 02.11.2021 tarib ve 34644 sayrh dilekgensz,

02.11 2021

Beyoglu, Schit Mubtar Mahallesi, {stikial Cnddesi, 10 pafta, 381 oda . [ parsel savill yer
21.12.2010 @adik wrihli, 1/1000 slgekli Kentze! 8it Alam Korome Amagh Uyguiama mar Planmda
H:21,50 m. irtifaly, bitigik szam, Turizm+Hizmett Ticaret (THT) alamnda kaimakia olup, stz konusu
parselin koronmasi gerekl kitliir varhfi olamk wescilli esks eser komguiugu butunmaktadir. Keruma

Béige Kurnulyndan shiweak karar dofrulusunda imar uygulamas yaplacakur.

Bilgilernize rica ederim.

Mehmet KARAASLAN
Imear ve Sehincilik Miidird

Bu belge, glveali elektromk mnza she wvalanmgns

Dofrularss Kodi RGFST (- 1 1GXH2 «ygrRRE=VECETh -A1CRS.T 6K Dogrultng Lmﬁ.wwmm

Sabialn Mah. Meyrutivet Cod. MNo:121 34420 Beyodh B|l.gxi;u'.ﬂnssym$;];i;z'ﬁk

Telefoh No: (212)444 01 B0 Fuks Not {212)251 60 26

nor ik
e-Post: heyoglubeledivesi@hs0 L kep 1z Internet Adresi: Telefon Mo 444 DL 603000 "3
Wi s bevogl

Kep Adrest: beyoglubelediyosi st Lhcp o I
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.4.

¥" Yap! Ruhsati, Proje ve Yapi kullanmaz izin bilgileri ile birlikte gayrimenkul i¢in alinmig
durdurma karan, yikim karari, riskli yap! tespiti vb. durumiara dair agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogruludu parselasyon planindan, imar
planindan, Kadastro Md, ve Beyoglu Belediyesi imar Midirligi'nde mevcut bila tarih ve
2020/14518 sayili tadilat projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu ana
taginmazin projesi ile uyumlu oldugu gériimistar.

Tadilat isleri tamamlanmis clup yapi kuilanma izin belgesi miiracaati yapidig! bilgisi Beyoglu
belediyesinden ahnmigtir. Projesinden farkll yapilan 2. katta birlegtirilen oda ve zemin katta
kaldirlan duvar imalatlan basit tadilat ile giderilebilir niteliktedir.

Beyoglu Belediyesinde yapilan incelemede, binanin 03.03.1977 tarih “ilk yapi ruhsat” ve
18.03.1977 tarihfi “Yapi Kuilanma Izin Beigesi” oldugu, 08.07.2013 tarih ve 2013/03/48 sayili
“fadilat ve glglendirme yapi ruhsat, 31.12.2020 tarih 2020/03-49 sayill yenileme ruhsati ve
01.03.2021 tarih 2021/01-18 sayih tadilat ruhsati diizenlendigi goérilmistir. Dosyada olumsuz
herhangi bir karar veya tutanaga rastlanmamisgtir.

¥ Yapi Denetim;

01.03.2021 Tarih, 2021/01-18 nolu yapi ruhsati kamu kurumu igin diizenlenmig olup, 29.06.2001
tarih ve 4708 sayill Yapi Denetim Kanununa istinaden yapi denetim 3194 sayili Imar Kanunun 26.
ve 28. Maddelerine gbre kurum teknik personelince Ustlenilmist

v Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:

Tasinmaz icin dizenlenen Enerji Kimlik Belgesi D sinifidir. Enerji kimlik belgesi eklere
eklenmigtir.

Gayrimenkule iligkin olarak yapilmis sozlegmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi

sozlesmeleri, kat kargiig insaat sozlesmeleri ve hasilat paylagimi sézlemeler vb} iligkin
bilgiler:

Bu madde kapsaminda herhangi bir sézlesmeye rastlaniimamistir.

3.5.

Taginmazin Tamtiimasi

3.5.1. Ulasim Ozeliikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Istanbul dlgedinde
bakildiginda merkezi ve prestijli bir konumda oldugu gériilmektedir. 1. ve 2. kdprii baglants yollan ve
kavsaklara olan yakinh@ ulagim agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun gdstergesidir. Konu
gayrimenkul 10 pafta, 381 ada, 1 parsele olan erigim dogrudan Istiklal Caddesi'nden sadlanmaktadir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.$. Rapor No:0021 Rapor Tarihi: 28.12.2021

"Xpa

“DENGE-
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Harita 1: Miikin Istanbul Sigegindski konumu

Konu gayrimenkulden Bogazigi Kprusii'ne erigim {stanbul Cevreyolu Gzerinden saglanabilmektedir.
Cevreyolu'na olan sapagda olan mesafe yaklagik 3,5 kilometredir.

Yapilasmamin yilksek yogunlukta oldugu boélgede sosyal yagamin gerektirdigi  aligverig, saglk
ocadi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaglar kisa mesafelerde karstlanabilmektedir.

Taginmazin konumlu oldugdu istiklal Caddesi, ig-ticaret merkezi ve turizm agisindan geligmis olup,
genellikle zemin katlar ditkkan, Ust katlar ofis kullarimi yapilar, oteller ve ishanlarindan olugmaktadir.

KONU
TASINNIAZ

Fail MITs5LYL
Y A1 )

ASTiKLAY CAD.

.

Harita 2: Milkin konumu
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Konu gayrimenkullerin 8nemii noktalara olan erigim mesafeleri agagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Istanbul Cevreyelu : 3,50
15 Temmuz Sehitleri Képriisii 3 4,50
Taksim Meydani : 0,20
Avrasya Tineli : 4,00

Tablo 3: Onemii Merkeziere Yaya Yolu Mesafe

.‘ A

rin
b

#
f]l_.
|

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Qevresi

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu ana taginmaz 410 m?® arsa (izerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas ingaat
tarzinda, 1 bodrum + zemin+ 6 normal + gati kath olmak Gzere 8 katly olarak inga edilmigtir.

Bodrum kat; projesine gére siginak, jenerator, elektrik odasi, trafo, kazan dairesi ve su deposu
hacimierinden, mahalde ise banka subesi tarafindan kullanilan kasa odalari ve yangin gikisi
koridorundan olugmakta olup briit 381 m2 kullanim alamindan olugmaktadir.

Zemin kat; projesine gore Beyogiu Subesi, hotel girisi ve diikkan bulunmaktadir. Beyoglu Subesi'nde
subeye ait alanlar, 4 adet ATM, misteri holil, arsiv, teknik oda hacimler bulunmaktadir. Diikkan ve
Hotel girisi ise tek hacimden olusmaktadir. Zemin kat brit 375,80 m? alanindan olugmaktadir.

1. kat; projesine gére Beyoglu Subesi’ne ait olan kisimda misteri holl, ¢ay ocad, ofisler, we hacimleri
ve teras bulunmaktadir. Otele ait kisimda ise projede yénetim ofisi, mahallinde kahvaiti salonu
mevcuttur. Birinci kat briit 368 m? kapali alan ve 22 m? teras kuillanim alanindan olugmaktadir.

2. ve 3. Katta; projesine gore 9 adet otel odas! bulunmaktadir. Her bir odada ek olarak banyo ve acik
mutfak bulunmaktadir. Mahallinde 2.katta yer alan 5 ve 6 no'lu odalar mahallinde birlestirilmigtir. Bu
katlarin her biri briit 368,30 m? kullanim alanindan olugmaktadir.
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4., 5. 6. kat; 9 adet otel odas| bulunmaktadir. Her bir odada ek olarak banyo ve agik mutfak
bulunmaktadir. Katlarin her biri briit 360,20 m? kullanim alanindan olusmaktadir.

Cati kat; projesine gdre gati arasi, asansdr makine dairesi, depo, klima dis {inite odasi, koridor ve bir
oda hacmi bulunmaktadir. Mahallinde, projede tanimi yapiimayan oda, mutfak olarak kullaniimaktadir.
Cati kati briit 87 m? kapali alan + 18 m? teras kullanim alanindan olugsmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz toplam 3.009 m? kullanim alanlidir. Ana tagtnmazin otel clarak kullanilan
bolumiinde 1 adet, banka subesi olarak kulianilan bdliminde 1 adet olmak (izere toplam 2 adet
asansdri bulunmaktadir. Otel kisminda projeye gore her bir katta 9 oda olmak (zere toplam 45 adet
oda olmasina kargin mahaliinde 2 kattaki 5 ve 6 no'lu odalann birlestirildigi gdrilmistir. Bu nedenie
2 katta 8 oda, otel genelinde ise toplam 44 oda bulunmaktadir. Otel misterileri tarafindan kullanilan
odalar harici 4 adet odamin mahallinde tespiti yapilabilmistir. Gérilen codalann projeye uygun oldugu,
girilemeyen kisimlar icin ise disaridan yapilan gozlem ve olglimlere gore projeye uygun oldugu
kanaatine varilmisgtir. Tasinmazin otel kullanimindaki kat koridortar, odalar ve kahvalti salonu balimu
laminant parke, diger zeminieri seramik fayans, kaplamadir. Duvarlan otel kullanimindaki kat
koridorlar, odalar ve kahvalfi salonu balimi duvar kagidi ile kapli, otel odalarinda banyo hacimleri ve
wc hacimlerinde fayans kapli, diger hacimler saten boyalidir. $ube kullanimindzaki alanlarda i¢ boime
duvarlari cam panellerle ayriinistir. Tiim hacimlerin tavanlarinda sandvig panel kullaniimaktadir. Otel
odalarindaki banyolarda dusakabin, lavabo ve kiozet bulunmaktadir. Otel odalarinda agik mutfak
kullanimi da bulunmaktadir. Pencereler PVC'den mamuldr.

Degerlemesi yapilan taginmazin, tadilat projesinden énceki alan ile taditat sonraki alanlarda kismen
degisiklik oldugundan son tadilat projesi tizerinde yer alan 3009 m? lik kullanim alani dikkate alinmistir.

KAT KULLANIM DURUMU KAT ALAN

1. BODRUM Banka Subesi 381 m?
ZEMIN Banka Subesi + Magaza+Otel 375,80 m?

1. NORMAL Banka Subesi + Ote! 368 m?
2. NORMAL Otel 368,30 m?
3. NORMAL Otel 368,30 m?
4. NORMAL Otel 360,20 m?
5. NORMAL Otel 360,20 m?
6. NORMAL Otel 360,20 m?

CATI KATI Otel 67 m?
| TOPLAM 3.009 m?

Tablo 4: Ana Tasinmazin Briit Alan ve Ozellikleri
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Gorsel 2. Bodrum Kat Plani

Gdrsel 3. Bodrum Kat Plant

—
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Gérsel 4. 1.Kat Flan:

Gérsel . 2.Kat Plan
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Gorsel 6. 3.Kat FPlani

Gérsel 7. 4.5.6.Kat Plary
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Gorsel 8. Cati Kat Plam

3.5.3. Ruhsat alinmig yapilarda yapilan degigikliklerin 3194 sayill imar kanunu’nun 21.
Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerekir degigiklikler olup oimadigi:

Yeniden ruhsat alinmasint gerektiren bir duruma rastlaniimamigtir

3.5.4. Gayrimenkuliin degerieme tarihi itibariyle hangi amach kullanildigs, gayrimenkul arsa
veya arazi ise iizerinde herhangi bir yapi bulunup bulunmadi@ ve varsa, bu yapilarin
hangi amagh kullanildigl hakkinda bilgi:

Mevcutta zemin katta madaza ve banka subesi, 1.normal kat otel ile banka gubesi, diger normal katlar
otel amach kullaniimaktadir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut kullanimi ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda Pazar
{emsat karstlagtirma) yaklagim kullamlmistir.

Gdrsel 2: Emsal Haritast
a1, Satilik/Kiralik Bina Emsal Aragtirmasi
Emsal 1: Valikonadi Gayrimenkul 05332526305

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede I[stiklal Caddesinde Galatasaray Meydani'nda
bulundugu belirtilen, 93 m? taban oturumlu, 9 katl, toplam 866 m? kapall alana sahip, 300.000 TlL/ay
kira getirisi oldugu beyan edilen satlik bina igin 105.000.000 TL. istenmekiedir. Yapilan goériismede
pazarlik imkani bulundugu beyan edilmigtir. S6z konusu yapinin alanin kiiglik olmasi, konumun daha
avantajii bir konum igerisinde yer almas| dikkate ahndiginda serefiyesinin yliksek oldugu kanaatine
variimstir.

Emsal 2: Konut Gayrimenkul 35323628012

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, Galatasaray Meydaninda, Istikial caddesine 2.binada,
331 ada 9 parsele kayitl, 115 m? arsa lizerinde, 110 m? taban oturumlu, 12 katli, onayli projesine gdre
1150 m?, mevcut hali 1236 m* kapall alana sahip, daha dénce HSBC Bankasi tarafindan kulianilmig
olan satilk komple bina 36.000.000 TL. Bina igin yakin zamanda 29.000.000 TL teklif geldigi ve teklifin
kabul edilmedigi bilgisi alinmistir. Binamin caddeye 2. Parsel olmasi, bitisik nizamda dar bir cephede
yer almasi, yapinin kismen tadilata ihtiyag olmas1 dikkate alindiginda serefiyesinin diisik oldugu
kanaatine variimigtir.

(e
27
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Emsal 3: istiklal Caddesi Gayrimenku! 05323881072

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, Istiklal caddesine baglanan, caddeye 50 metre
mesafede oldugu belirtilen sokaga cepheli, 170 m? taban oturumlu, toplam 1660 m? kapali alanli, 9
kath, her katinda 1+1 formunda daire oldugu beyan edilen, otel kullanimina uygun satilik komple bina
icin 45.000.000 TL. istenmektedir. Binanin sokak cepheli olmasi, ticari hareketliligin da az yogun
oldugu bir alanda yer almasi, bitigik nizamda dar bir cephede yer almasi, yapinin insaat kalitesi dikkate
alindiginda serefiyesinin diigtik oldugu kanaatine varilmistr.

Emsal 4: DC Emlak 05559680969

Degerleme konusu taginmaz ile ayn bolgede, istiklal caddesine cepheli, 300 m? taban oturumlu, 8
katll, 2400 m? kapall alana sahip, tamaminin kurumsal bir givim magazasi tarafindan kullanilan, ici
yenilenmig durumdaki bina igin 30.000.000 USD karsiligi TL istenmektedir. Belirtilen ilanda istenen TL
rakam 240.000.000 TL'dir. Bina kira getirisinin 660.000 TL/ay oldugu bilgisi alinmistir. Yapilan
gorigmede pazarllk payimin oldugu ifade edilmigtir. Konum olarak benzer konum igerisinde yer
almasina karstn, yap! kalitesi dikkate alindiginda serefiyesinin yiiksek olacagi kanaatine varimistir.

Emsal 5: Suat Demir Emlak 05322145031

Degerleme konusu taginmaz ile aym bélgede, istiklal caddesine cepheli, 350 m? taban oturumiu, 7
kath, 2750 m* kapalt alana sahip, giris katinin magaza, Ust katlarinin ofis niteliginde oldugu belirtilen
yaklagik 50 yillik bina igin 155.000.000 TL istenmektedir. Yapi kalitesi konu taginmaza gére daha
kotidir. Yaptlan gériismede pazarlik payinin oldugu ifade edilmistir. Konum olarak benzer konum
igerisinde yer almasma kargin, yapi kalitesi dikkate alindiginda serefiyesinin diisiik olacad: kanaatine
varilmgtir,

SEREFIYELENDIRME TABLOSU
ALAN | KONUM CEPHE-NIZAMI YAPI KALITESI TOPLAM SEREFIYE
EMSAL 1 20% 15% 35%
EMSAL 2 15% -50% -20% -15% -70%
EMSAL 3 15% -60% -20% -15% -80%
EMSAL4 15% 15%
EMSALS -20% -20%

KRABIRIM  DUZELTILMIS  KAPTALIZASYON

EMSALNO NITELIK TOPLAMALAN TALEP EDILEN FIYAT ISKONTO TAHMINISATIS FIVATI BIRIMFYAT SEREFVE DUZELTUMISBIRIMFYAT  KIRA  FYAT  KIRABRIMEFYAT  ORAM

1 BNA BEm 105000000007 1% PATS00OGIOTL  9EBAL T 591087t 000000070 HGAaTL BT 0,046
1o gMA LB6mE JG000000TL 1% RANMOMTL  BIISIN % 4563 140000007 IBTR 19251 005
] BNA  L6EOM BCNONMTL 1% AS0MG0TL  MNTRTL - HIETL 10000000TL 1084370 15508TL 0053
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Tablo 3:8Bina Emsal Denklegtirme Tablosu

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.§, Rapor No:0021 Rapor Tarihi; 28.12.2021 %




BOLOM 7 EKLER ve FOTOGRAFLAR

4.2.  Satihk/Kiralik Diikkan Emsal Aragiirmasi

Emsal 6: EFT Gayrimenkul 0530 834 69 21

istiklal Caddesi lizerinde, Katip Mustafa Celebi Mah. 457 ada 14 parsel (izerinde konumlu, bodrum
katta 50 m?, zemin katta 185 m?, asma katta 31 m? olmak Uzere toplam 266 m? kullanim afanli dikkan
igin pazarlikh 65.000.000 TL talep edilmekte olup ayhk kirasimin 180.000 TL olabilecedi bilgisi
alinmigtir, Dilkkanin en az 1 yidir satigta oldugu bilinmekte olmasi dikkate alinarak yapilan
gbriismede pazarlik bulundudu ifade edilmigtir. Ayni cadde Uzerinde yer almakla birlikte dikkanin
alanin emsale gére kiiglik olmasi dikkate alindifinda serefiyesinin yiiksek oldugu kanaatine vanimigtir.

Emsal 7: Serkan Emlak 05322924936

Dernek sokakta yer alan, 2.derece tarihi eser binada konumiu, tek tapulu ancak filen 2 ayr dikkan
olarak kullanilan, 20 m? bodrum, 45 m? zemin kat alanh olarak pazarlanan, toplam 15.000 TL/ay kira
getirisine sahip satilk dikkan igin 5.750.000 TL. istenmektedir. Yapilan gérigsmede pazarlik payinin
oldugu ifade edilmistir. Kira getirisine gore istenilen rakamin yiksek oldugu kanaatine vanimistr.
Diikkanin alanin emsale gore kiigiik olmasi dikkate alindiginda serefiyesinin yiksek oldugu (%20),
ticari hareketliligi az olan ara sokakta yer almasi nedeniyle iki kat (-100%) gerefiye olacag dikkate
alinarak iabloda % 80 gerefiye dikkate alinmigtir.

Emsal 8: Smart invest Gayrimenkul 05349269115:

istiklal caddesine 2.binada yer alan binada konumlu, yaya yogunlugu yiksek sokak lizerinde bulunan,
40 m? bodrum, 40 m? zemin, 40 m? asma kat alanl olarak pazarlanan, igerisine yeni kiracisinin 50.000
TL/ay kira 6dedidi bilgisi alinan satilik dilkkan i¢in 21.000.000 TL. istenmektedir. Kira getirisine oranla
istenilen rakamin yilksek oldugu kanaatine vanlmistir. Dogrudan caddeye cepheli olmadigindan
serefivesi disiktir. Dikkanin alanin emsale gére kiglk olmasi dikkate alindiginda serefiyesinin
yitksek oldugu (%20), ticari hareketliliji az olan konumda yer aimasi nedeniyle (-15%) serefiye olacag
dikkate alinarak tabloda %5 gerefiye dikkate alinmigtir.

ZEMIN
ETKiILI TOPLAMVE
KATLAR ALAN{M?*) | KATA ETKI o
oRrANIsg) | ALAN (M7) | ALAN(MT)
Asma 31 50% 15,5
Emsal 6 Zemin 185 100% 185 213
Bodrum 50 25% 12,5
Bodrum 20 25% 5
Emsal 7 Zemin a5 100% as >0
Bodrum 40 30% 12
Emsal 8 Zemin 40 100% 440 76
Asma 40 60% 24
SEREFIYELENDIRME TABLOSU
ALAN KONUM TOPLAM SEREFIYE
EMSAL 6 15% 15%
EMSAL 7 20% -100% -80
EMSAL 8 20% -15% 5%
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DUZELTILMES ~ KAPTALIZASYON

EMSALNO NITELIK TOPLAMALAN TALEPEDIENFIYAT ISKONTO TAHMINISATISFWATI BRIMFYAT SEREFYE OUZETUMSBRIMFNAT  KiRA  KIRABRIMFYAT  ORANI
o COKKN  203m2  GSO000C00R  40%  SONO00MTL IR0 1% 155647 1B0A00TL T8t 0055
7oDDKGN  Som SROGOOOTL  B%  AINSOMT 00T A% I550T: BOGT STl 404
§ 0 DUKAN  TBm JLOD0IOOOTL A% RENONMTL  ISIRATL 5 157500, 000 EBMTL 0048

ORTALAMA 156181 BLETTL G2 0,048

Tabio 6: Dilkkan Emsal Denklegtirme Tablosu

4.3,  Satihk/Kiralik Biiro Emsal Aragtirmasi

Emsal 9: Nevi Hotel&Suites

Konu tasinmaz binada vyer alan otel isletmesinden alinan bilgi dogrultusunda Ekim ay igin gecelik
standart oda fiyati 650 TL., siiit oda fiyat! ise 850 TL. oldugu bilgisi ainmigtir. Dederlemenin yapildigi

tarih de oda fivatlarinin daha disik olmas: ile birlikte rakamin yaz aylarinda artmast dikkate
alindiginda yillik ortalama 900 TL. esas alinmigtir.

Emsal 10: Burj Al istanbul

Konu tasinmaza yakin istiklal caddesi iizerinde konumilu otelden alinan bilgi dogrultusunda Standart
Ekim ay1 gecelik standart oda fiyati 810 TL. oldugu bilgisi alinmistir, Yilik ortalamada 900-1100 TL.
oldugu beyan edilmigtir. Dederlemenin yapildid) tarih de oda fiyatlarinin daha disik elmasi ile birlikte
rakamin yaz aylarinda artmasi dikkate alindifinda yillik ortalama esas alinmigtir.

Emsal 11: Sentire istanbul

Konu taginmaza yakin [stiklal caddesi (izerinde konumlu otelden alinan bilgi dogrultusunda Standart
Ekim ayr gecelik standart oda fiyati 800-800 TL. cldugu bilgisi ahinmisgtir. Yilik ortalamada 900 — 1.100
TL. oldufiu beyan edilmigtir. Dederlemenin yapildidi tarih de oda fiyatlarinin daha digiik olmasi ile
birlikte rakamin yaz aylarinda artmasi dikkate alindiginda yillik ortalama esas alinmigtir.

Emsal 12; Sentire istanbul

Konu tasinmaza yakin istiklal caddesi zerinde konumiu otelden alinan bilgi dogrultusunda Standart
Ekim ay1 gecelik standart oda fiyati 750-850 TL. oldugdu bilgisi ainrmstir. Yilhk ortalamada 900-1000
TL. oldugu beyan edilmigtir. Degerlemenin yapildigi tarih de oda fiyatlarinin daha digOk olmas ile
birlikie rakamin yaz aylarinda artmasi dikkate alindidinda yilhk ortalama esas alinmisgtir.
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5. VERI ANALIZI ve SONUGLAR
5.1. Olumlu ve Clumsuz Ozellikler

Olumiu Ozeltikler:

+  Ulasim Kolayligi

e Merkezi konumda olmasi

* Bolgedeki turizm ve ticaret faaliyetlerinin yogun olmasi

s Prestijli ve ticaret yodunlugu yiksek cadde izerinde konumlu olmasi
Olumsuz Ozellikler

* Otopark probleminin olmasi

5.2. Mevcut ekonomik kosullann, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriter ile bunlann gayrimenkule etkileri;

Degerlemeye konu taginmaz ticari hareketliligi gok yliksek Istiklal Caddesi izerinde konumiu olup,
isyeri ve otel olarak kullanima uygundur. Son dénemde pandemi etkisiyle turizm gelirlerinde diisis
yaganmig olup pandemi etkisinin kalkmas| miiteakibinde yiiksek doluluk orani ile hizmet verebilecegi
éngorliimekiedir.

5.3. Deger Yaklagimlannda Kulianilan Yéntemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimiannda Kullaniian Yéntemler

Yapilan degerleme ¢aligmalarinda dort farkh deger yaklagim yéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklagimi”, "Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklasim

Emsal kargilastirma yaklagimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlan uygun kargtlagtirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme iglemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildidi yaklasimdir.

5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yakiagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda deferlemesi yapiian ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir {net gelir
rakami) ve tammlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan Gzel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil
koyleri, fabrika, ishan vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kulianilir. Muhtemel bir alicinin,
belli bir gayrimenkul igin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel ddemeyecegdi varsayimindan yola
cikihr.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komguluk gevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden inga
maliyetlerinden dlslldr. Amorti edilmig yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen dedere ulasilir.
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5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme caligmasinda Pazar (emsal karsilagtirma) Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir
indirgeme Yaklagimi kultanilmistir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklasimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal aragtirmasinda séz konusu gayrimenkuliin konumu ve kullamim
ozellikleri géz éniinde bulundurularak, emsallerin benzer dzelliklerinden dolay: ortalamasi alinmistir.
Tabloda yapt maliyetierinde gevre ve sehircifik bakanliginin agiklamis oldugu maliyetter, mevcut
yapinin inga durumlari ile birlikte ingaat fiyatlarindaki degiskenlikler gdz éninde bulundurularak, emsal
1 5-D, diger emsaller 4-A sinifi olarak kabul edilmigti. 1 m2 icin gerekli arsanin birim fiyati
hesaplamasinda arsa (zerindeki yapi ingaa alanindan KAKS hesaplanmis ve emsallerde agiklanan
nedenler dikkate alinarak serefiye uygulanarak birim fiyatlara ulagimigtir.

BINA CIKARMA TABLOSU
K TashAL EMSAL KO 1 1 3 4 ;
DURUM SATILIC SATIUK SATILK SATIIK SATILK
NITELIK 3iNA
| 41000 | TALEP EDILEN FIYAT 105,000,000, 6.000.000,00 5.000.000.0 ]
weveureinaemsal [EETIII vaiepeviensivarTt w500 0000iL | owponmon | 4seopomopert |

PAZARLIK PAY 2% 10% 1% ! % 0%
GERCEN( FIVAT TBTS0.0001L 324000007 30500000TL 18000000071 1240000007
ARSA ALANI fmt 115m? i A0 30 mt 3S)mt
BINAALANI Bhm 1% m? 1660 md M mt THm
BINABIRIM FivaT 40T 13071 19907 1501 1907
8INA DEGER] 40702007 LIBANTL 34872007 4E0B000TL 5.2800007L
SEREFIYE | Miiteahhit €an ) ORAN) E 0% 15% by wn
SEREFIVE ( Miteahhit Kan | BEB00TL 54830.000TL 6075000 TL 35.000.000TL 24.500000TL
ARSAYADOSEN 51,054 800TL BHEE0TL LBTHOTL 1393920001 S.320.0007L
SEREFIVESIZ ARSA BIRIM FIYATI 543 97671 204 557U/ 18375211 /m? 4545807 268 343U m?
KAKS | MEVCUT BINAYA GORE 331 075 97 800 18

1M2 YAP!ICIN GEREKLI ARSANIN
T/’ | § ? . ! 34.1537L/m?
A SR5STm 10517 18 818TLY 5B.0B0TL/i Lfni

B | o T o D

KONU TASINMAZLA AYNI YAPILASMA

1326707 /mt g 13,1087\ /r? 4262500 m? 08T m?
DURUMUNDAK] ARSANIN BIRIM FIYATI O L i U Ui
konum/seRerive INDiRGEMESl NI =) [ 170 180 05 120
ARSA BIRIM FIYATI 2811361 m 17681 m? 248550TL/m’ 36L3037Lm’ 30077 el §6.120
KAPALI ALAN BIRIM FivATI 59, 108TL/re? 5631 196TYm’ 63.7507L/m’ 54.109TUm* E

AYLIC KiRA DEGER] _ HOMOTL | #00MT 10000 T B60.000TL S000TL
Pazarkkh indirgenms KIRA BIRIM FIYAT] 257 T/mt 15256 Tif? 185,08 TL/m? 235 TYm 818 TLm?

PRETRIN

Kapitalzasyon orani 0048 0052 0053 0,044 0,048 0,049

Yapitan emsal arastirmasinda, konu tasinmazin benzer dzelliklerine sahip bina emsallerinin ortatama
birim degerferinin 53.089 TL/m? oldugu tespit edilmis ve hesaplamada tam deger dikkate alinmistir.

Buna gbre;

Ada No Parsel No Toplam Brit Alan, m?* Birim Deger, TL/m? Deger, TL

381 1 3.009 53.089 159.744.801
TOPLAM | 159.744.801
Ada No Parsel No Toplam Briit Alan, m? Birim Deger, TL/m? Kira Degeri, TL
381 1 3.009 212,97 640.827
TOPLAM (diizeltilmis fiyat) 641.000

Qlarak hesaplanmistir. Gayrimenkuliin aylik kirasinin 641.000 TL olacadi hesaplanmisgtir.
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5.3.2.2. Deferlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri fle
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu taginmazin ticari faaliyetlerin yogun oldudu bir caddeye cepheli oimasi, otel
kullaniminin yogun oldugu bir bélgede olmasi, yapi kalitesi gibi ozellikler géz 6ninde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmisgtir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagim::

Boigede arsalann birim fiyatinin tespit edilerek, yapt birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir
yapinin maliyetinin hesaplanmasi igin bu yéntem kullanifmigtir. Konu taginmazin birim maliyet
bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'min yayinladigi 2021 yii yapr yaklagik
matiyetlerinde belirtilen birim maliyet fivatiarindan yararlaniimistir. Taginmazin yapi ruhsatinda
belirtilen IV-C yapi sinifi dikkate alinmis ve maliyetierdeki fark (%19,58) yansitilarak birim deger
hesabinda kullanimigtir. Cevre diizenlenmesi ve serefiye gibi etmenler ayrica degere ilave edilmistir.

Binanin gii¢lendirilerek yeniden tadilat olmast dikkate alindiginda yapiya % 4 lik bir amortisman
uygulanmigtir.

AGIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
Arsa Degeri 410,00 n? 286.120TL/m? 1 [r] 1] 117.309.200 M
TOPLAM ARSA DEGERI 410,00 m? 117.308.200 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) i ALAN BIRIM FIYAT Yipranma Pay | TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti 3.008,00 rm? 3.350TL/m? 96,0% 9.676.944 TL
Serefiye 31.013.856 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 3.009,00 m* 40.690.800 TL

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bu degerleme galismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimiarda bulunuimustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminterdir
ve bir dederlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dodrulanmasina
gerek clmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bu calismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Sahada yapilan kiralik emsal arastirmasinda, séz konusu gayrimenkule emsal olusturabilecek zemin
kat dikkan birimlerinin 627 TL/ay/m? bedeile kiralandigr gériimistir, Séz konusu gayrimenkullin
istiklal Caddesine cepheli olmas: nedeni ile ticari tabela degerinin yiksek oldugu ve kat yiiksekligi
artikga tabela degerinin azalacadi ve dolayisi ile gerefive deferinin daha digiik olacad tespiti
yapimigtir, Konu taginmazin bulundugu bélgede dilkkan birimlerinin ortalama kapitalizasyon orani
%4.,8 ortalama kapitalizasyon orani tespit edilmigtir.

W
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Taginmazin normal katlan otel olarak kullaniimaktadir. Faaliyet gosteren otelin, 2021 yili Haziran
ayindan itibaren faaliyete gegmesi nedeniyle resmi mizan bilgisi de temin edilememistir. Otelin istiklal
Caddesi (izerinde bulunmasi ve cadde f(izerinde otel kullaniminin nadir olmasi nedeniyle cadde
tzerinde normal katlarda yer alan offs tipi taginmazlara gére serefiyesinin yiksek olacag! kanaatine
vanimigtir. Otel isletmecisinden alinan bilgilere gére, diger katlarda faaliyet gdsteren magaza ve banka

subesinin potansiyel kira getirileri de hesaplanmisgtir.

Otel tablosunda yilllk deder artigi giincel piyasa verileri dikkate alinmis olup Qda geliri ortalama
gecelik 900 TL, , doluluk orani ilk yil %80 dier yillar % 85 ve indirgeme kat sayisi %22 esas

alinmigtr,
DIRGE! U ) i El S
WILLAR Bugln | 1.yl 29 3L 4L 5L YL 7L L YL 10.9L  [TOPLAM[TL)
(0tel Oda Sayist 4 4] 4 44 4 44 44 4 4 H
(Girlik 0da Gelr o0 W .22 T I S T R T 6L 1905
Blyie Cran 195% 1056 18.5% 1805 170% 160% 1505 1505 15.0% 15.0% 15.0%
Otelfin Faal Odugu Gi
N 355 % 3% % 55 % % % % % %5
Sajts
Ortalama Yillik Doluluk
Orar 0% §0% 8% 8% 854 5% 5% £5% 5% 8% 8%
01l Brix 003 Geln 11562000 | 1691478 | 1796071 | 20007899 | 25121246 | O0M3U3%5 |  SA0ELAS | 42936 | 1065355 | G1ATA | 68836
Diger Celrer SO0 GI8160 | TRA5TA | BT6A0 | 1050395 | 15062 | 140189 | 179603 | 214776 150090 | S0 | TSR
Danem sonunda olugacak
ik e WAL | 204726
TOPLAM GELIRLER 241360 | 5426053 | 16446474 | 220825 | Z6TIA8 | HGA1085 | OTOU900 | A5A0A0T2 | SAOWZE | WSATIENA | 598413519
[GIDERLER
[Jeime Gdeten Ora 5% 55 55 5% 55 5% & 5% 5% 5% &5
[letme Gideten Tulan T 884 | 10026535 | 1900208 | WA | 105050 | NWLZN | 66E | BB | BOIA | dean
[0t Yenieme Gaen | o006 | 703 | Al | LI035 | TATEm | G0 | TEBE% | 1551 768113 ]
[TOPLAM GIDERLER BAGBS5 | 0798207 | 12912632 | 15440806 | 18AEA16 | ZR070003 |  IGAUZGM | JNGTLAR0 | ST | MAZIATT | Z5EHATD
NET NAKIT AKISI TELAW|  AGATETS| 55104 GGIIABS| 7913137 9462505 11315472 TOSWGZ|  VANZN6|  BAmnN| 324
l 1
NDIRGEME KATSAVISI | 22.0% 0817 04719 05507 04514 0,3700 03033 25 02038 01670 1364
NET BUGONKU DEGER poesss0|  aMease|  dmmsen|  2seam|  2omens|  2msenss|  2etaany  2Tsnone 2003 M4ne eRanT
TASINWAZIN RAYIG DEGERI (TL) 66.373.000,00 TL
KULLANM MU kou mow
L LY
: KAT ALAN DEGER, r KAP.ORANI  SATIS DEGERI, TL
DURUMY NN DEGER, T/AY  DEGER, TU/AY
1,BODRUM | Banka Subesi
; B|Om | 155 TN | 47886 | 57408 0M3 | 1195019
. | Banka Subesi
ZEMIN ; 30000m® |62771Tm | 188331 125991 0,048 47082150
+Mafaza
1 HORMAL
p |k | Jmnt | SEET | 195 | 13984 | 08 | D435
Toplam Sube Kirast 346.152
MY | Mai | mgom | 7anget| sam | s 008 | MIBSW
NORMAL
Otel | L96320m? 11736 56.373.000
KATLAR
GENELTOPLAM 300900m? 641,000 167.186.595
{OTEL GELIR YAKLASIMI DEGERI §6:373.000
{GELIR YAKLASIMINA GORE GENEL TOPLAM 167,186,505
fl -
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5.3.2.5. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje dederleri:
Mevcutta yapilan aragtirmada sz konusu parsel ile ilgili herhangi bir proje gelistiriimedigi gérilmustir.

5.3.2.6.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulagilan Sonuglar

Parsel {izerinde yapi olmasi nedeniyle bosg arazi olarak degerlendiriimemistir.
5.3.2.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandintmis bir miilkiin fiziksel clarak miimkiin,
uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapHabilir ve en yilksek degerie sonuglanan, makui bir
bicimde olasi ve yasal kullarimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimiar elendikten sonra sonuglandirilir,

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

. Yasal mevzuaia uygun,

. Ekonomik agidan faydall,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularn kriterleri sadlayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plan; kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “TURIZM-HIZMET-TICARET” amagh kullaniimasi oldugu
disiiniimektedir.

5.3.2.7. Miigterek veya boliinmiig kistmlarin degerleme Analizi

Degerleme mustakil parsel icin gerceklegmistir.

5.3.2.8. Hukuki Durum

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir dava bulunmadig firma tarafindan beyan edilmigtir.
5.4. Analiz Senuglaninin Dederlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢lanimin Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla
izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmast

Degerleme calismasi sonucu tiretiien defer sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulagiiabilmesi igin raporda yer alan farkh ydntemler kubamlmistir. Dederleme galismamiz sonucunda,
degerlemenin amact, deder turd, elde edilen veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iig farkh deger
elde edilmistir. Gelir getiren bir milk olmasi nedeniyle gelir yéntemi, emsal érneklerinin olmasi
nedeniyle Pazar vyaklasimi, s6z konusu boigede satibk vapilardan arsa binm fiyatlarina
ulagilabildidinden maliyet yontemi kullanilmigtir.

5.4.2. Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulkinmamaktadir.
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5.4.3. Yasal Gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca ahnmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig: hakkinda goriig

Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz duruma rastlaniimamistir. Beyoglu Belediyesinde yapilan
incelemede, binanin 03.03.1977 tarih “ilk yapi ruhsat™ ve 18.03.1977 tarihli “Yapi Kullanma izin
Belgesi” oldugu, 08.07.2013 tarih ve 2013/03/48 sayih “tadilat ve gliglendirme yaps ruhsati, 31.12.2020
tarih 2020/03-49 sayili yenileme ruhsati ve 01.03.2021 tarih 2021/01-18 sayih tadilat ruhsat
dizenlendigi gériimistir. Dosyada alumsuz herhangi bir karar veya tutanaga rastlanmamigtir. Ayrica
yapi kullanma izin belgesi temini i¢in miracaat yapildigina dair bilgi ediniimistir. iskanin alimi ve kat
miilkiyeti kurulumu ile birlikte yasal gerekliliklerin yerine getirilmis olacad kanaatine varimigtir

5.4.4. Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goris

Takyidat ve ipotekler ile igili tim bilgiler raporun icerisinde verilmig ve musteri tarafindan WEB Tapu
Sisteminden temin edilerek tarafimiza iletilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

5.4.5. Degerleme konusu gayrimenkuliin iizerindeki ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemii dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan
harig, devredilebilmesi konusunda herhangi bir simirlamaya tabi olup olmadig hakkinda bilgi:

Tasinmazin devrine iliskin herhangi bir kisitlama ve sinirlama bulunmamaktadir.

5.4.6. Degerleme konusu arsa veya arazi ise ahmindan itibaren bes yil gecmesine ragmen
iizerinde proje geligtiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair
bilgi

Herhangi bir proje geligtirme bilgilerine rastlaniimamigtir.

5.4.7. Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, (st hakki ve devremiilk
hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklart dogrudan sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimierinden kaynaklananlar harig herhangi bir sinirlama olup olmadig hakkinda bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim geklinin ve portféye alinma niteliginin
birbiriyle uyumlu olup olmadig hakkinda goriis ile portféye alinmasindan herhangi bir sakinca
olup oimadigi hakkinda goriig

Degerleme konusu taginmazin tapudaki niteligi 2 Magaza, 1 Apartman ve 1 Bar olmakla birlikte; 1 otel,
1 banka subesi ve 1 ofis ve igyeri nitelikli toplam {i¢ bagimsiz bolim igeren 01.03.2021 tarih 2021/01-
18 sayill tadilat ruhsati alinmis ve tadilat tamamlanarak iskan agamasina gelinmistir. Gayrimenkul
Yatim Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi (lil-48.1Ynin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b} bendinde
(Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfdylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas! zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek
basina ya da baska kisilerie birlikte ortaklija ait olan otel, ahgverig merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir’ hikmu
dogrultusunda gayrimenkuliin tamami kira geliri elde etme amaciyla kullanimakta olup, mevcutta
Ziraat GYO portfoyiinde bulunan taginmazin tadilat islemleri tamamlanarak iskan agamasina gelinen
taginmazda yapi kullanma izin belgesi alimi ile birlikte GYO porfoyiinde bina olarak tutulmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUG (Deger Gostergelerinin Uzlagtinlmasi)
Degerleme galismas: sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getiriimemistir.

S6z konusu degerleme galigmasi istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar mahallesinde konumiu
gayrimenkuliin 28.12.2021 tarihi itibariyle piyasa degerlerinin belirleme amaciyla degerleme galismasi
UDES’e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusglari
Hakkinda Tebli§” hikimieri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerieme raporlarinda bulunmas| gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir,

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilagtirma, maliyet ve gelir indirgeme yaklagimi
yontemleri kullanilmigtir. Dederleme konusu taginmazin nihai deder takdirinde, Pandemi siirecinin
gelire etkisi dikkate alindidinda maliyet yaklasimi ile bulunan deger dikkate alinmistir.

KiRA DEGER TABLOSU

KiRA BiRiM DEGER,

ALAN
<G (TL/MZ/AY)

ULLANIM D
K M DURUMU TL/AY

AYLIK KiRA DEGER,

. BOD B i
1 RUM anka jubes 381,00 m? 125,55 TL/m? 47.836 TL
ZEMIN Banka Subesi + Magaza 300,00 m?* 627,77 TL/m? i88.331TL
.N
1 :()::nAL Banka Subesi 292,00 m? 376,66 TL/m? 109.985 TL
Toplam Sube Kirasi 346.152 TL
ZEMIN Magaza 75,80 m? 753,32 TL/m?2 57.102TL
NORMAL 2
. ; 237.746 TL
KATLAR Otei 1.960,20 m
GENEL TOPLAM 641.000 TL
DEGER TABLOSU
NiHAi DEGER
Toplam Briit Emsal Kargilastirma  Gelir indirgeme Maliyet Meen Ly KDV Dahil Uzlagilan
NIHAI DEGER ¥
et Alan, m* Yaklagim, TL Yaklagimi, TL Yaklagimi, TL Deger, TL
381 i 3.009 159.744.801 167.186.595 158.000.000 158.000.000 186.440.000
TOPLAM i 158.000.000 186.440.000
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Rapor tarthindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;
KDV harig 158.000.000 TL (Yiz Elli Sekiz Mityon Tiirk Lirasi)
KDV dahil 186.440.000 TL (Yiiz Seksen Alt: Milyon Dért Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

13.311.653 USD (On Ug Milyon Ug Yiiz On Bir Bin Alti Yiiz Eli Ug
Amerikan Dclars)

USD (KDV Harig

* Merkez Bankast Efektif Satis Kuru 28.12.2021 : 1 USD = 11,8693 T1.

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir. Gayrimenkuliin % 18 KDV ye tabi olmasi nedeniyle KDV orani
%18 olarak alinmigtir.

W ol

Doga DEMIRTAS Akin Fira MURSEL Ahmet ARSLAN
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406687 SPK Lisans No: 406285 SPK Lisans No: 400376
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