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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve ALGYO-1312004 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir.

Ayrica, s6z konusu tasinmazin deger tespiti icin 31.12.2012 tarih ve ALGYO-1211005

numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . lIstanbul

iigesi :  Beyoglu

Bucagi

Mahallesi :  Evliyagelebi Mah.

Koy

Sokag

Mevkii : Simal Kuytu

Pafta No 121

Ada No : 84

Parsel No 2

Alani ;. 236,5

Vasfi :  Kargir Tiyatro ve Dukkanlar
Sinin : Paftasinda

Tapu Cinsi :  Anagayrimenkul

Sahibi :  Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.
Yevmiye No 5082

Cilt No 4

Sayfa No 302

Tapu Tarihi 25.10.1999
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- Takyidat Bilgileri

Beyoglu ilge Tapu Midiirligi'nde yapilan incelemede:
Tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

* Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

* Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; herhangi bir degisikligin yapiimadig
go6ralmastar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beyoglu imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere ulasiimistir.
Taginmazlarin bulundugu parselin de ait oldugu 21.12.2010 Tastik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi karari ile
iptal edilmigtir.

Son Ug¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; Tasinmazlarin bulundugu parsel 21.12.2010 Tastik
tarinli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani'nda

Turizm+Hizmet+Ticaret alaninda ve Hmax:21.50 m. irtifada yer almaktadir. Ancak ilgili plan 10.
idare Mahkemesi karari ile iptal edilmistir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*12.02.1972 Tarih ve 6110 Sayih kurul karari ile korunmasi gerekli kultir varligi olarak tescilli
eski eserdir.

* 02.09.1986 Tarihli yazili belgede tasinmazin 1953 yili yapimi oldugu ve 64 bina hesap
tablosunun tetkikinden anlasiimistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazin herhangi bir mimari projesine ulasilamamigtir. Bu nedenle yasal durum ve mevcut
durum arasinda herhangi bir farklilik olup olmadigi tespit edilememisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

* Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Karamustafapasa
Mahallesi, Necatibey Caddesi Uzerinde konumlu Kargir Tiyatro ve Dikkanlar nitelikli 66 kapi
numarall bodrum kat, zemin kat, asma kat, 4 normal kat ve ¢ati katindan olusan binadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Karakdy Merkezden Necatibey Caddesi ile Bas
Cerrah Sokak kesisim noktasindan ulasilabilmektedir. Tarihi bir merkez olan bdlgede
yapilasma 6-7 katli binalardan olugsmaktadir. Ozel San Benoit Fransiz Lisesi, Kilig Ali Paga
Camii, Tophane Cesmesi, Tophanei Amire Binasi yakin ¢gevredeki birimlerdir.

Yizyillardir aktif bir is merkezi olan Karakdy, istanbul'un en énemli ticaret merkezidir. Tersane
Caddesi etrafindaki Persembe Pazari'nda butiin gesitli makine parcalari ve aletler satisa
sunulmaktadir. Elektriksel pargalar satan dikkanlar Voyvoda Caddesi'nde yer almaktadir.
Kemeralti Caddesi'nde c¢esitli su tesisat malzemeleri bulunabilmektedir. Selanik Pasaiji,
Karakdéy alaninin  aligveris merkezidir. Dukkanlar elektronik  pargalar  Uzerinde
intisaslasmiglardir. Uzerinden yogdun tarafigin gectigi bir yeralti cargisi olan Karakdy Alt Gegidi,
Karakdy iskelesi'ne alttan ulagimda emniyetli bir gegis saglamaktadir. Karakdy, ayrica deniz
drGnleri, borek, muhallebi ve baklava yemek icin populer bir yerdir. Cesitli kiigik balk
restoranlari, pub ve kafeler Galata Koprisu'niin Karakdy tarafinda yer almaktadir.

Karakdy Meydani, Tarihi yarimada'nin kargisinda konumlanmig ve kopru ile iliskilendirilmis,
Ceneviz, Dogu Roma Imparatorlugu ve Osmanl Iimparatorlugu'nun en oénemli ticari
merkezlerinden biri olan Galata'ya agilan en 6nemli meydanlardandir. Bankalar Caddesi,
Taksim, Kabatas, Emindnu ve diger merkezlere yiriime mesafesindedir. Tarihi nirengi noktasi
olan TDI Binasi, Oyak Binasi ve Postane meydani tanimlayan dgelerdendir.

Harita 1 - Taginmazin Konumu
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Harita 3 - Taginmazin Konumu
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Karakdy, bugin uluslararasi ve sehir i¢i yolcu trafiginde blylk tasimacilik merkezidir. Galata
Kdprusu Karakoy ile eski sehri baglar, képriu Uzerindeki hizl tramvay hatti Zeytinburnu-Kabatas
arasi galismaktadir. Toprak alti flnikuler (Kablolu demir yolu: Tinel) 1875 yilindan beri insanlari
Karakdy'lin alt ucundan Beyoglu' ndaki istiklal Caddesi'na tagmaktadir. Feribotlar 10-20
dakikada bir, feribot terminalinden (ylzen iskele) Haydarpasa Gari ve Bogaz'in Asya
yakasindaki Kadikdy'e calisir. Karakdy Limani'ndan feribotlar, Karadeniz limanlari Odessa,
Yalta, Sivastopol, Kirnm Kezlev, Kherson Ukrayna, Novorossik Ukrayna, Késtence Romanya'ya
cahsir. Blylk luks seyahat gemileri Akdeniz limanlarindan Atina Yunanistan, Dubrovnik
Hirvatistan, Civitavecchia Roma ve Venedik italya limanlarina seyretmektedir.

Karakdy Meydani ve Tophane Meydanina yluriime mesafesindedir. Ulasim toplu tasima araglari
ve diger vasitalar ile Meclisi Mebusan Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Karakdy iskelesi ile
yurime meydanin baglantisi bulunmaktadir. Bélge ayni zamanda ulasim aktarma, dagitma,
toplanma bdlgesidir. Her tirlG rayli, deniz ve tekerlekli toplu tagima araci ile ulasim imkani
bulunmaktadir.

“HSKUDAR]

Uskddar.

Saraybacau

Harita 4 - Tasinmazin Ulasim iligkileri
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Karamustafapasa
Mahallesi, Necatibey Caddesi Uzerinde konumlu Kargir Tiyatro ve Dikkanlar nitelikli 66 kapi
numarall bodrum kat, zemin kat, asma kat, 4 normal kat ve ¢ati katindan olusan binadir.

Anagayrimenkul; bodrum kat, zemin kat, asma kat, 4 normal kat ve ¢ati katindan olugsmaktadir.
Anagayrimenkul toplam 8 katlidir. Bina, yapim teknigi, mimarisi ve 6zellikle dis cephesindeki
estetik ve emeg@e dayall anlayisla ait oldugu dénemin tim Ozelliklerini yansitmakta ve giderek
kaybolan tarihi dokunun guizel bir drnegini olusturmaktadir.

Tasinmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 1730 M#dir. Halihazirda genel olarak isyeri ve
ofis binasi olarak kullaniimaktadir.

Yapi Nizami . B.AK.

Yapi Sinifi : Bitisik Nizam
Kullanim Amaci : Diikkan + Ofis Binasi
Elektrik : Sebeke

Su * Sebeke

Isitma Sistemi ' Merkezi Sistem (Fuel-Oil Yakiti)
Kanalizasyon  : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor . Mevcut

Asansor : Mevcut

Jenerator D-

Intercom Tesis : Mevcut
Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi ¢ Kiremit

Dis Cephe * islemeli Cephe

Park Yeri Do

Guivenlik -

Manzarasi * Cadde cepheli

Cephesi ! Kuzey ve Bati

D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede bodrum katinda kot farki ile olusturuimus depo ve kazan dairesi
bulunmaktadir. Yer désemesinin seramik, duvarlarinin plastik boya, tavani ise tavan boyasidir.
Bodrum katinda yine kazan dairesi bulunmaktadir.

Zemin ve asma kat birlikte kullaniimaktadir.Yerinde yapilan incelemede Gen-Power Firmasi
olarak kullaniimaktadir. Zemin katinin yer désemesi seramik, duvarlari saten boya, tavani ise
spot lambali aydinlanma tesisi bulunmaktadir. Zemin katinda teshir salonu, mutfak ve wc
bélimleri yer almaktadir.

Asma katta oda bolimui bulunmaktadir. Zemin yer désemesi laminat parke, duvarlari saten
boya, tavani ise tavan boyasidir. Asma kat, zemin katin ofis bélimu olarak kullaniimaktadir.

1.normal kat ofis bélimu olarak kullaniimaktadir. 1.normal katta ofis bélimleri olusturulmustur.
1.normal katin yer désemesi laminat parke, duvarlari tugla, tavani ise spot lambali asma tavani
bulunmaktadir. 1.normal kat Gen Power Ofis boélimu olarak kullaniimaktadir.

2.normal kat mimarlik ofisi olarak kullaniimaktadir. 2.normal katin tavan-taban ylksekligi 6
Metredir. Kismi ve kuguk alanli basit konstirksiyonlu asma kat boélimu bulunmaktadir. Yer
désemesi lamiant parke, duvarlari saten boya, tavani ise spot lambali asma tavandir.

3.normal kat ofis bolimi olarak kullaniimaktadir. Kendi iginde bélimler olusturulmustur. Yer
dbésemesi laminat parke, duvarlari saten boya, tavani ise spot lambali asma tavandir.

4.normal kat ofis bdlimU olarak kullaniimaktadir. Kendi iginde bolimler olusturulmustur.
Halihazirda ziiccaciye dernegi tarafindan kullaniimaktadir. Yer désemesi hali, duvarlari saten
boya, tavani ise plasitik boyaldir.

Cati kat ofis bolimu olarak kullanilmaktadir. Kendi iginde bdlimler olusturulmustur. Halihazirda
zliccaciye dernegi tarafindan kullaniimaktadir. Yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani
ise plasitik boyaldir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 5 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Beyoglu ilgesi

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesi'ni kuzeyden
Sisli licesi, dogudan Besiktas ilgesi ve istanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane ve Eyiip ilgeleri,
guneyden Hali¢ cevrelemektedir. YUzolgimu 8.76 km?dir. KOy yerlesimi olmayan ilce 45
mahalleden olusmaktadir. Yaklagik 225.000 yerlesik niifustan olusan bir yerlesim yeridir. is,
eglence ve klltir merkezi olmasi nedeniyle bu ilge sinirlari igerisindeki glinduz ve gece nifusu
birkag milyonu bulmaktadir. ligedeki tiyatrolar, gazinolar, ickili eglence yerleri, bugiinkii durumu
da hesaba katarsak sinema salonlari ve kiiltiir merkezleri istanbul'un diger ilge ve semtlerinden
daha yogundur. Ayni zamanda yabanci elgiliklerin de yogunlastigi bir semt olan Beyoglu'nun
esas ahalisi Avrupa kokenli levantenler olmustur. Beyodlu'nun mimarisi de 6teden beri batili
tarzda gelismistir. Beyoglu ve cevresinde istanbul'un diger yerlerinden daha gok sayida kilise ve
sinagog da bulunmaktadir.

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasindadir. istanbul'un ilk yerlesim yerlerinden biridir. Tarihte,
"Karsi yaka" anlamina gelen "Pera" adiyla bilinmektedir. Beyoglu sinirlar igindeki Galata,
Bizans déneminde daha ¢ok Cenevizliler'in yasadigi bir bolgedir. Beyoglu, 1924 yilinda idari
yap! icinde istanbul'un bir ilgesi olarak yer almistir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda Besiktas ve Sigli'yi
de idari olarak iginde barindiran Beyoglu 1930 yilinda Besiktas ilgesinin kurulmasi, ardinda da
diger idari tasarruflar sonunda bugiinkii durumuna gelmistir. ilge, kuzeyde Eyiip, Kagithane,
Sisli ve Besiktas'a, guineyde ise Fatih ve Emindni ilgelerine komsudur. Beyoglu'nun Bogaz'in
Anadolu yakasindaki komsusu ise Uskidar'dir.

Galata'nin ilk ¢gaglara dek uzanan tarihine karsin, Beyoglu , 16. yy'in ilk yarisinda, iginde tek tuk
yapilarin yer aldigi, badhk bahgelik bir alandir. Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla
yabancilarin, elcilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue de Pera" denilen Istiklal Caddesi
boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gérinimuinde bir yerlesme olarak ortaya cikti. Bdylece,
istanbul icinde farkli bir topluluk 17. yiizyilda gelismeye basladi. ilk énceleri, Fransiz ve Venedik
elcilikleri ile onlarin gevresinde yerlesmis Fransisken misyonerleri yerlesmenin c¢ekirdegini
olusturuyordu. 17. ylzyilin baslarinda Galata'yl gosteren bir gravirde surlarin disinda ¢ok az
bina gézikmektedir.

1700'de Beyoglu, buglinki Tunel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile, bu caddenin yan
sokaklarina yayilmisti. Dértyol, merkez olmak tzere Beyoglu gelismisti. Batisinda mezarliklar ve
dogusunda ise elgilikler vardi. 18. ylzyllda yavas yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. ylzyil
sonunda, istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tugla, ya da alt katlari tas ve Ustleri
ahsaptir. 18. yiizyllin sonunda istanbul'a gelen Dallaway, Beyoglu'nu Galata'nin yazligi olarak
tanimhyor, yollarin diizensiz oldugunu belirtiyor ve bu bdlgede Fransiz, ingiliz, Hollanda,
Venedik, Rusya, Isveg, ispanya, Prusya ve Napolili diplomatlarin kislk malikanelerinin
bulundugunu yazmistir.

Beyoglu, genel olarak 19. ylzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu doneme Osmanl dis
ticaretinin daha 6nceki dénemlerde gdérilmemis boyutlarda biyimesi ve ulasimin gelismis
olmasidir. 19. yiizyllda, Osmanli imparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile bitiinlesmesi
sonucu, Beyogdlu uluslararasi bir ticaret merkezi olmustur. 19. ylzyilin basinda, Beyoglu, bahgeli
evleriyle hala bir banliyd gérinimunde idi. Bu ylzyilin ilk yarisinda, Beyoglu ve gevresi heniz
tam olarak kentlesmemisti. ikinci yarisinda ise Galatasaray ile Taksim arasi gelisti. Beyoglu,
artik kapitlilasyonlarin korumasi altindaki yabancilarin, tliccarlarin, bankerlerin, armatérlerin ve
kozmopolit bir gevreye yerlesmek isteyen zenginlerin Paris modasini taklit ederek yasadiklari bir
yer olmustur. Yuzyilin sonunda, burada, Paris'in en Unli sahne oyunlarini ayni zamanda
gOsteren (g tiyatro vardi. Bu tarihte, modern toplumun gereksinim duydugu tramvay, gaz, su
gibi altyapi hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluglarin isletme ayricaliklari ¢ok uzun surel
s6zlesmelerle yabancilara ya da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu dénemdeki hizli yapilagsma,
Bati'daki drneklerden etkilenmekle birlikte Osmanl etkisinde de kalmigtir.
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20. ylzyllda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6nem kazandi. Bu alanda hala bahgeli
konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana déniusmesi olanagi, buranin gelismesini
saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektirikli tramvayin Beyoglu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-
Taksim arasini, Tunel-Galatasaray arasina gore daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun
en kolay ulasilabilir ve gézde yeri yapmistir. Bu dénemde Beyoglu'nun ¢evresindeki semtlerde
cagdas binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir. 20. YUzyllin baslarinda Beyoglu'nda da
yapilan apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau uslubu uygulanmistir. Cumhuriyet Dénemi'nde
1950'lere kadar yabancilardan ve onlar igin calisan azinliklardan bosalan yerlere, yeni yetisen
Tirk is adamlari ve Beyoglu yakasini kentin en ¢agdas semti bilen aydin Turkler ilgi
gosteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolari, lokanta ve pastaneleri, sanat galerileri ve liks
magzalariyla hala kentin en seckin semti idi. 1950'lerden sonra, kirsal go¢ ve hizli kentlesme
sonucu istanbul'un asiri bllyiimesi, yeni semtlerin gelismesi, edlence kuruluslarinin, ticaretin ve
zengin ailelerin bu yeni gelisen ¢cagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kulttrel degisimi
Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti. 1960'larla 1980'lerin sonuna kadar uzanan yaklagik 30 yillik dénem
Beyoglu'nun en karanlik dénemi olmustur.

Hala bazi liks magazalarin Istiklal Caddesi'ni terketmeyisi ve yogun bir trafik akisi lizerinde
olusu eski kdltirel dizeyinde olmasa bile Beyoglu'nun canlligini korumasini saglamaktadir.
Bununla birlikte, pek ¢ok bina bos durmakta ya da atélye olarak kullaniimaktadir. Bu 6zellikler
Beyoglu'nda yavas yavas cokintu alaninin ilerledigini géstermektedir. Beyodlu, ilk dnceleri bir
diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha sonralari yabanci ticaretinin, ekonomik
kontroliiniin artmasi ve burada yodunlagmasi sonucu istanbul'un ticaret merkezi durumuna
dondsmustir. Ticaretin yani sira eglence, kultir kuruluglarinin da burada yer almasi ve
konumu, biitiin istanbul'un odak noktasi olmasini saglamistir.

Harita 6 - Beyoglu'nun Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagi disunllmektedir.2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son
ceyreginde yasanan Kentsel Donlsum Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donuastirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gelen Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim
satimlarina yansidigi goérllmustir. Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi
durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi disinulmektedir. Ancak kentsel
dénisimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bodlgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ngdrulmektedir
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Tasinmazin ¢evresi konut, cadde cepheli bdlgeler isyeri fonksiyonlu gelismistir. Bolge Ust dizey
gelir grubunun ikamet ettigi yerlesim yeridir. Bélgedeki yapilasma orani %95-100 seviyesindedir.
Turizm agisindan 6énemli bir noktada yer alan ve mimari 6zellik sergileyen énemli yapilarin yer
aldigi Karakdy ve gevresinin, son yillarda Galataport Projesi‘yle beraber bir doniisim siirecine
girdigi, butik otel ve is merkezi amacina ydnelik yatirnmlarin yapildigi, bdlgede yer alan
tasinmaz bedellerinin, konum, yapisal-mimari Ozellikleri, kullanim alani, manzara ve taban
oturumu kriterleri dogrultusunda degdiskenlik gdsterdigi, Bolgeninin de degisim slrecine girdigi
gorulmagstir. Ozellikle Modern Sanat Mizesi'nin faaliyete gegmesi ile bolgedeki hareketliligin
arttigi gézlenmistir. Bdlgedenin tarihi nitelikteki bir bdlge olusu ve yeni yapilasmaya acik
olmamasi nedeniyle mevcut binalarin 6zellikle tarihi nitelikte olan binalarin degerinin arttig
g6zlenmistir. Tasinmaz deg@erlerinin ihalesi bu yil icinde yapilan Galataport Projesi ile bolgeye
ilgi artigi yaganmaig olup projenin uygulamaya baglanmasi sonrasi degerlerin daha da hizla
artacagi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdr bulunmamaktadir. Fakat misteri istegi Gzerine 4. normal kat ve
cati katinin i¢ mekan resimleri gekilememisgtir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Beyoglu imar Midirliigi, Beyoglu Tapu
Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ulasilabilirligi yiksektir.

*  Tarihsel niteligi olan bir binada yer almaktadir.

*  Cadde cephelidir.

*  Ticari faaliyetinin ylksek oldugu tarihi merkezde yer almaktadir.

*  Ozellikle elektrik ve motor tesisati iizerine uzmanlagmis bir bélgede yer almaktadir.
*  Ofis olarak kullanima uygun bir binada yer almaktadir.

*

Tek bir mulkiyeti bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Otopark imkanlari yetersizdir.

% Tasinmaz tarihi eser nitelikli yapi olup bu tir yapilar tadilati normal yapilara gére daha
fazla zaman ve para maliyeti gerektirmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, igcilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazin degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma Yontemi Kullaniimistir.
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yoéntemi, kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

* i
ESIL EMLAK

Tel 0532 747 20 96

Kemeralti caddesi Gzerinde yer alan 300 m? arsa lizerinde 1870 M2 toplam alani olan 6 katl
binaya 5.200.000.-TL istenilmektedir. M? birim degerine 2.780.-TL/M? istenilmektedir.

*
GCAGDAS EMLAK

Tel 0212292 2180

Necatibey caddesi Gizerinde yer alan 100 M2 ofis kati i¢in 300.000.-USD istenilmektedir.
(600.000.-TL) (1.-USD=2,00.-TL) M2 birim degerine 6.000.-TL/M? istenilmektedir.

*
SEMBOL EMLAK

Tel 021287117 61

Necatibey Caddesi lizerinde 2. derece tarihi eser 800 m? kapali alana sahip bina i¢in 4.500.000,-
TL ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. M? birim degderine 5.625.-TL/M? istenilmektedir.

*
REMAX EMLAK

Tel 0212 669 53 30

Tasinmazin bulundugu cadde lGzerinde 560 m? 3 kath magaza igin 6.500.000.-TL istenmektedir.
MZ birim degerine 11.600.- TL/m? istenilmektedir.
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*
SEBA EMLAK

Tel 02122751059

Necatibey Caddesi tizerinde 2. Derece tarihi eserkdse konumlu tadilati yapiimis 4 katli, 500 m?
kapali alanli binanin 1.750.000.-USD (3.500.000.-TL) deger ile satilik oldugu 6grenilmistir.m?
birim degerine 7.000-TL/M? istenilmektedir. Cok yuksek fiyatla pazarlanmaya calisildigi
dusindimektedir.

*  ELAMINGO EMLAK

Tel 02122575073

Kemeralti Caddesi Gizerinde toplam 1850 m? kapali alanli binanin 2.500.000 USD bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.000.000.-TL) M? birim degerine 2.702.-TL/M? istenilmektedir.

* CENTURY 21 EMLAK

Tel 0212 236 09 36

Necatibey Caddesi Uzerinde yer alan 5 katli, 650 m? kullanim alanh kése konumlu eskieser
nitelik bina 1.750.000.-USD ile satiliktir. (3.500.000.-TL) M? birim degerine 5.384.-TL/M?
istenilmektedir.

*  REMAX
Tel 0212 292 69 34

Necatibey Caddesi Uzerinde teras kat 150m? ofis, 50 m? terasi bulunmakta olup 590.000.-TL
ile satihktir. M2 birim degerine 3.933.-TL/M? istenilmektedir.

Kiralik Emsaller

*
FLASH EMLAK

Tel 021224974 34
Necatibey Caddesi lizerinde yer alan tasinmazin karsisinda konumlu 8 katli, 2000 m? kullanim

alanli bina 26.000,-USD/ay bedelle kiraliktir. (52.000) M? birim degerine 26.-TL/AY
istenilmektedir.

*  ELAMINGO EMLAK
Tel 0212 257 50 73

Kemeralti Caddesi Uizerinde toplam 1850 m? kapali alanli binanin 22.000.-TL/AY
istenilmektedir. M2 birim degerine 11,89.-TL/M? istenilmektedir.

SAHIBINDEN
Tel 0212236 50 73

Necatibey Caddesi Uzerinde yer alan 450 M? apart olarak diizenlenmis binaya 16.000.-TL/AY
istenilmektedir. M? birim degerine 35,55.-TL/M% Ay istenilmektedir.
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* REMAX PRO

Tel 0212 216 36 86

Tasinmazla ayni bélgede, Kemeralti Caddesi tUzerinde, 600 m? alanh is Hani"nin 30.000 TL/ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (50,0TL/m?)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

* Bolgede yer alan ayni emsale sahip olan binalarin konumuna, islevine, yapisina gére M?2 birim
degerlerine 2700.-TL/M? ile 7.000.-TL/M? arasinda degistigi gézlenmistir.

Bu tesbitler ve arastirmalardan hareketle rapor konusu taginmazin konumu, byukligi, mimari
Ozellikleri, ingal kalitesi, halihazir durumu (halen yenileme tadilati gdrmemis durumda olmasi)
ve bu emsal eski eserlerin yenilenme maliyetlerinin olduk¢a ylksek olmasi hususu da dikkate
alinarak arsa dahil ortalama m? birim degeri icin 1.500.-TL/M?; aylik m? ortalama birim kira
degeri icin ise 12,4 TL kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin
Degeri

1.500 .-TL/M* X 1.730,00 M2 2.595.000 .-TL

TASINMAZIN (YUVARLATILMIS) TOPLAM DEGERI

2.600.000 .-TL

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Ancak
taginmazin yer aldigi bélgenin istanbul'un ticari potansiyeli en yiiksek ve en eski semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin yiksek kar oranlari ile alinip satiimasi, gayrimenkul rayi¢lerinin her
dénemde ylksek seyretmesi ve tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilagsmanin tamamlanmig
olmasi nedenleriyle; satilik arsa bulunamamistir.

Bu nedenlerden dolay yeniden inga etme (ikame) maliyeti yaklagimi kullanilmamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani %
9,5 olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun
o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan yapiya iliskin 6ngorilen aylik toplam net kira gelirinin 21.452-TL/ay
olabilecedi kanaatine variimistir. Buna gére tasinmazin yillik net geliri 257.424.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;
Tasinmazin Degeri: 257.424.-TL / 0,095 = ~2.710.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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DEGERLEME
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Halihazirdaki kullaniminin en etkin ve en verimli kullanimi oldugu dusinulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yo&ntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 2.600.000.- TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Taginmazin toplam degeri: 2.710.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirm yonteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki taginmazin tamami i¢in toplam deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

* 02.09.1986 Tarihli yazili belgede tasinmazin 1953 yili yapimi oldugu ve 64 bina hesap
tablosunun tetkikinden anlasiimistir. Belediye siniri igcinde bulunan alanlarda 17 Ocak 1957
tarihinden dnce yapilmis yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek iskan belgesi alinmig
yapilar olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle taginmazin yapi kullanim izin belgesinin
(iskaninin) bulundugu kabul edilmektedir.

* Sonug olarak yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu" kanaati
edinilmigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin bulundugu bdlgede kiralik birimlerin yogun oldugu goérulmustur. Kira degerlerinin ise
istenen degerler Gizerinden birim m? bazinda 10.-TL ile 20.-TL civarinda oldugu gézlemlenmistir.
Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan yapiya iliskin 6éngoérilen aylik toplam net kira gelirinin 21.452.-TL/ay
olabilecedi kanaatine varilmigtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goérusg

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyine alinmasinda sakincasi bulunmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmayacagdi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éninde

bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tagsinmazin

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

2.600.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

3.068.000 .-TL

(ikimilyonaltiyiizbinTiirkLirasi )

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
2.600.000 1.285.856 945.833 3.068.000
1USD=  2,0220 .-TL

1EURO = 2,7489 .-TL

Degerleme Uzmani

Osman Tahsin AKYEL
Lisans No: 400125

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT

Lisans No:

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

400544

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri

dikkate alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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