PARSAN MAKINA
PARCALARI SANAYII
A.S.

BESIKTAS
LEVENT'TE
KONUMLANMIS
ViLLA DEGERLEME

RAPORU
Besiktas/Istanbul

Rapor No: 2024R0144_4
Rapor Tarihi: 17.01.2025



YONETICI OZETi

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanimi

Gayrimenkuliin A¢ik Adresi
Gayrimenkuliin Adres Kodu?
Raporu Hazirlayan

Rapor Tarihi

Rapor No

Kullanilan Degerleme Yontemleri
Calismanin Kapsami

Raporu Talep Eden
Tapu Bilgileri

fmar Durumu

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi'nde konumlu, “Bahgeli Kargir Ev”
vasifli, Parsan Makine Parcalari Sanayii A.S. kullaniminda olan gayrimenkul.

Levent Mahallesi, Tekirler Sokak, No:10 Besiktas/ISTANBUL

1708032675

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

17.01.2025

2024R0144 4

Deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi Yontemleri kullanilmistir.
Gayrimenkuliin Pazar Yaklasimina gore pazar degeri takdiri.

Parsan Makine Pargalari Sanayii A.$

istanbul ilj, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 888 ada, 375 no’lu parselde
konumlanmis, “Bahgeli Kargir Ev” vasifli, “ Parsan Makine Pargalar1 Sanayii A.S.”
miilkiyetindeki gayrimenkuldiir. Degerleme konusu gayrimenkule ait detayli tapu
bilgileri raporun “3.1 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde
aciklanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 no’lu parsel
Kentsel Sit Alaninda kalmakta olup, Konut Alani fonksiyonuna sahiptir. Tasinmazin
1n konumlanmis oldugu 888 ada, 375 no’lu parsele ait detayli imar durumu raporun
“3.3 Gayrimenkulin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dékiimanlar” béliimiinde
aciklanmaktadir.

Gayrimenkuliin 31.12.2024 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin Yasal
Durum Toplam Pazar Degeri;

BEYANIMIZ

KDV Hari¢ (TL) %20 KDV Dahil (TL)?
94.630.000.-TL 113.555.650.-TL

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 31.12.2024 tarihli alis/satis kurlarina gore;

1 USD alis kuru = 35,2803TL, 1 USD satis kuru = 35,3438 TL
1 Euro alis kuru = 36,7362 TL, 1 Euro satis kuru = 36,8024 TL

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz

kullanilamaz.

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 402194 Lisans No: 4 00461, MRICS, RICS Lisans No: 4 00112, FRICS, RICS
’ Registered Valuer, REV Registered Valuer, REV

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/

2 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV

oraninin %20 olacagi varsayllmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI

RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi A 2024R0144_4

Rapor Tarihi : 17.01.2025

Deger Tarihi : 31.12.2024

Raporun Amaci : S6z konusu ¢alisma, gayrimenkuliin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve SPK
mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.
Raporun Tiiri B Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig (11I-62.3)’in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.
Ozel Varsayimlar : e Degerlemeye konu tasinmaz i¢in deger tarihi 31.12.2024 olarak belirlenmis ve buna
gore deger takdiri yapilmistir.

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvam /Adresi : Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih
Sokak No: 30-32/2, 34718, Kadikdy/istanbul

Raporu Hazirlayanlar : Erdem AKYOL (Lisansli Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)
Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Kurulus Bilgileri B Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur. 220.000,00 TL olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve
30.06.2020 tarih ve 36231672-415.02.02-E.6602 sayili Sermaye Piyasas1 Kurulu
izinleri ile 21.07.2020 tarihinde 1.000.000,00 TL’ ye ¢ikartilmistir.

Lisans Bilgileri : e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh

Degerleme Sirketleri listesine alinmistur.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayill karan ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine
istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi : Parsan Makine Pargalar1 Sanayii A.$ / Makine Ihtisas OSB, 2. Cadde, No:17,
Dilovasi/KOCAELI

Rapor Talep Tarihi : 27.09.2024

Calismanin Baslangi¢ Tarihi 1 5.12.2024

Dayanak Sézlesmesi Tarihi : 27.09.2024

Miisteri Taleplerinin Kapsami :  Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama

ve Getirilen Sinirlamalar getirilmemistir.

Degerleme islemini Olumsuz :  Degerleme c¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir olumsuz faktor

Yonde Etkileyen veya bulunmamaktadir.

Sinirlayan Faktorler

Degerleme Konusu : Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore degerleme konusu

GayrimenKuliin Sirketimiz gayrimenkul icin daha énce degerleme raporu hazirlanmamigtir.

Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
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BOLUM 2 GENEL VERILER

2.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
2.1.1 Demografik Veriler
» Niifus Verisi

Tiirkiye'de ikamet eden ntifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 638 bin 306 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Nufus ve Yilik NGfus Artis Hizn 2013-2023
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Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2013 yilinda %67,7 iken
2023 yilinda %68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orani 2013 yilinda %24,6 iken 2023 yilinda %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki
niifusun orani ise 2013 yilinda %7,7 iken 2023 yilinda %10,2'a ytikseldi.
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Cinsiyete Gdre Niifus Dagilimi Orami
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
111 Kkisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 Kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek
olan iller oldu.
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2.1.2 Ekonomik Veriler

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
GSYiH (Cari- milyar TL) (4) 2.627 3.134 3.761 T 4318 T 5048 7.256 15.012 25.483 T 41159
GSYiH (Cari- milyar Dolar1) (6) 869 859 797 ¥ 7593 ¥ 7171 807,1 905,8 1.119,0 ¥ 5949
Kisibasi Diisen GSYIH (Cari ABD Dolar) (4) 10.964 10.696 9793 [# 91950 [# 8.600,0 9.601,0 10.659,0 12.415,0 T 12.875,00
GSYH Artigi, 2009 Fiyatlariyla % (4) 33 75 3,1 ¥ 08 T 19 11,4 55 51 L] 3,9
Enflasyon (Tiife-12 aylik ortalamaya gre degisim) % (2) 78 11,1 16,3 ¥ 152 ¥ 123 19,60 72,3 ¥ 53,9 64,91
ABD §$/TL (1) 3,54 3,82 5,27 [ T 743 13,35 18,74 T 2949 34,15
EURO/TL (1) 3,70 4,56 6,04 T 67 T 913 15,11 20,02 T 3263 38,09
ingaat Maliyeti (12 aylik ortalamaya gore degisim) (3) 11,9 15,6 26,3 ¥ 168 ¥ 125 413 1033 ¥+ 630 66,2
Giiven Endeksi (1) 87,4 88,2 80,1 T 807 ¥ 801 68,9 75,6 [ 2 77,4 78,2
KFE (Nominal Degisim Orani) % (2) 11,9 94 55 T 98 T 321 63,5 151,9 ¥ 831 34,3
YKFE (Nominal Degisim Orant) % (2) 118 93 84 ¥ 109 T 331 70,5 140,8 ¥ 913 ¥ 359
Mevduat Faiz Oranlar1_(3)(5) 10,3 13,5 22,3 ¥ 146 ¥ 135 17,9 16,4 [ 2 36,3 [ 2 46,8
Issizlik Oram1 % (3) 10,9 10,9 11,0 T 137 ¥ 132 12,0 ¥ 104 ¥ 9,4 ¥ 88
Is Giiciine Katilma Oram % (3) 52,0 52,8 53,2 & 530 # 493 [ 51,4 [ 53,1 [3 533 [3 54,4
istihdam Oram % (3) 463 47,1 474 & 457 ¥ 08 [0 452 [0 475 [3 483 [ 49,6

(1) 2024 yih Eyliil sonu verisidir.
(3) 2024y Temmuz st
&} i ityar TL)

(5) Tiirk Lirast Uzerinden Agilan Ag iz 1yila kadar)

(6) 2024 yiligin agiklanan 6 ayhk veridir.

> Ulke Biiyiime Rakamlar1

Uretim yontemine gore dort dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2024 y1l1 2.ceyrekte bir 6nceki yi1lin ayni1 ¢eyregine gore %2,5 oraninda artti.

Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2024 yih 1.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %83,3 artarak 18 trilyon 807 milyar 883 milyon TL oldu. Hazine ve Maliye Bakanlig
tahminlerine goére 2024 y1li sonu icin i¢in 41 trilyon 159 milyon TL olmas1 beklenmektedir.

2023 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla, 12.415 ABD dolar1 olarak hesaplandi. Hazine ve
Maliye Bakanligi tahminlerine goére 2024 yih i¢in yaklasik 12.875 ABD dolar1 olmasi
beklenmektedir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %2,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta
faaliyetleri %3,4, diger hizmet faaliyetleri %7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri %3,2, Tarim sektorii ile gayrimenkul faaliyetleri %3,7, Mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %0,6 ve ingaat sektérii %6,5 artt. Sanayi faaliyetleri %1,8 azald1.

> Enflasyon

TUFE'de (2003=100) 2024 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére %2,47, bir 6nceki yilin Aralik
ayina gore %31,94, bir 6nceki yilin ayni1 ayina goére %51,97 ve on iki aylik ortalamalara gore
%64,91 artis gercgeklesti.

> Tiiketici Giiven Endeksi

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas! isbirligi ile yiiriitiilen tiiketici
egilim anketi sonuglarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici giiven endeksi,
2024 y1li Eyliil ayinda, 2023 yili1 aynit ddnemine gore %9,5 oraninda artarak 78,2 degerini aldu.

» Konut Fiyat Endeksleri

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan bagvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan dizenlenmektedir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.
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2024 y1hi Agustos ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 3,6 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin aym
ayina gore nominal olarak ylizde 34,3 reel olarak ise yilizde 11,6 oraninda azalmistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yil Agustos
ayinda bir énceki yilin ayn1 ayina gére, Istanbul, Ankara ve Izmir’'de sirasiyla yiizde 27,1, 35,6 ve
32,4 oranlarinda artis gostermistir.

» Dogrudan Yabanciya Yatirim

2024 y1li Ocak-Temmuz doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 5 milyar
897 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2023 yil1 ayn1 doneminde 5 milyar 873 milyon
ABD Dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2024 yilinda % 0,4 oraninda artis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi istatistikleri

49
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Kaynak: TCMB

» Konut Satislari

2013 1.157.190 = 460.112 39,8% 529.129 45,7% 12.181 1,1%
2014 1.165.38 0,7% 389.689 33,4% 541.554 46,5% 18.959 1,6%
2015 1.289.320 10,6% 434.388 33,7% 598.667 46,4% 22.830 1,8%
2016 1.341.453 4,0% 449.508 33,5% 631.686 47,1% 18.189 1,4%

2017 1.409.314 5,1% 473.099 33,6% 659.698 46,8% 22.234 1,6%
2018 1.375.398 -2,4% 276.820 20,1% 651.572 47,4% 39.663 2,9%
2019 1.348.729 -1,9% 332.508 24,7% 511.682 37,9% 45.483 3,4%
2020 1.499.316 11,2% 573.337 38,2% 469.74 31,3% 40.812 2,7%
2021 1.491.856 -0,5% 294.530 19,7% 461.523 30,9% 58.576 3,9%
2022 1.485.622 -0,4% 280.320 18,9% 460.079 31,0% 67.490 4,5%
2023 1.225.926 -17,5% 177.748 14,5% 379.542 31,0% 35.005 2,9%
2024* 806.317 1,1% 76.485 9,5% 256.021 31,8% 15.068 1,9%

KAYNAK: TUIK
*Agustos sonu verileridir.
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2013 025478 -40% | 106.977 6%
2014 02255450  -40% 87.757 39%
2015 02507671  63% 93.564 39%
2016 0232424  -31% 87.350 38%
2017 238383 2,6% 87.001 36%
2018 0254058  -1.8% 49,206 21%
2019 0257675  15% 55.819 23%
2020 265008 | 11,5% | 104.170 39%
2021 0276223 4.2% 61.490 22%
2022 250654 | -6,0% 48.113 19%
2023 Piss739| -235% | 30.546 15%
2024* Pisise6 | 15% 14.749 11%
KAYNAK: TUIK

*Agustos sonu verileridir.

2024 yih Agustos ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 806.317 adet konut satildi. iki yili
kiyasladigimizda bu y1il 2023 yilinin ayni donemine gore %1,1 daha fazla satis gerceklesti.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

3.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili : Istanbul

ilcesi : Besiktas
Bucagi P

Mahallesi : Levent

Koyii D -

Sokagi P -

MevKii H

Yiizol¢iimii (m2) : 434,00

Pafta No. H

Ada No. : 888

Parsel No. : 375

Ana Gayrimenkul Vasfi : Bahceli Kargir Ev
Sahibi - Hissesi : Parsan Makina Pargalar1 Sanayi A.S. (TAM)

*Degerleme konusu gayrimenkul iliskin giincel tapu bilgileri 23.12.2024 tarih, 13:56 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen TAKBIS kayitlarindan
elde edilmigtir.

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Ger¢ceklesen Alim-Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

23.12.2024 tarih, 13:56 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi tizerinden temin edildigi bilgisine
ulasilan edilen “TAKBIS” kayitlarindan elde edilmis olup, temin edilmis olan bilgilere gére
degerleme konusu gayrimenkul iliskin asagidaki takyidat bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
o Kentsel Sit Alaninda kalmaktadir. (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye numarasi ile)
Tasinmazin TAKBIS belgesi asagida ve rapor ekinde detayh olarak gosterilmistir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarily 23-12:202413:56

‘weblopu

Kaydi Olusturan: MITHAT SEZGIN ( PARSAN MAKINA PARGALAR! SANAYII ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipe AnaTasnmaz Ada/Parsel | 888/375
Taginmaz Kimlik No. | 24623861 AT Yizblgiim(m2). " | 43400
Wlige: ISTANBUL/BESIKTAS mum Nitedic
Mahalle/Koy Adi: LEVENT Mah méum """
Cav/Sayfa No: 3/288 ‘
Kayt Duruen: Aktif e
Ana Tagnmaz Nitelkc BAMCEL| KARGIR EV

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Agiklama Maitk/Lehtar Teals Kurum Tatih- | Teron
ye ¢ Yevmiye Sebedi-
Tarh-
: Yevmiye
Beyan Difjes (Konuawe KENTSEL SIT ALANI IGINDE KALMAKTADIR. ) Tarih. - (SN:6367731) Begikay
Sayr « Sablan: Dier) ISTANBUL 1l | 1 Baige(Kapatildi)
NUMARALI < 18405-2009 14.05
KULTUR VE 5424
TABIAT
VARLIKLARINI
112
KORUMA BOLGE
KURULU
MODURLOGO
VKN
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malk EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda | Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
237562200 (SN.7804319) PARSAN MAKINA - " 434,00 434.00 Sotig
PARGALARI SANAYII ANONIM SIRKETI 02052013
v 5323

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yEsg2TalHfo kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul iliskin 23.12.2024 tarih, 13:56 saati itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi lizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen “TAKBIS” kayit belgeleri olup,
tasinmazin 1n giincel devir edilebilmesine engel herhangi bir takyidat olmadig gériilmiistir.

3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar
3.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu

Imar yoénetmelikleri arazi kullaniminmi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden 12.12.2024 tarihli olarak temin edilen
resmi imar durumu yazilarina gore degerleme konusu tasinmazin in konumlanmis oldugu 888
ada, 375 no’lu parsele iliskin imar durumuna iliskin bilgiler asagida ve bu raporun Ekler
boéliimiinde yer almaktadir.
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Vit 12.92 Ne

T.C Domyn Mumacis: 2004-155214
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI C v 900
Tmar ve Sehircilik Midiirligi
Say1 : E-24864664-115-8981/21870 12.12.2024

Konu : Bilgi ve belge

PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYLT AS.A
Giizelyali Mah, Parsan Cikmazi Sk. No: 2/1
Pendik/ISTANBUL

il 1 09.12.2024 tarihli ve 156955 sayih dilekceniz.

figi dilekgeniz ile imar durumu bilgisi talep edilen, Besiktas Tlgesi, Levent Mahallesi, 22 pafta,
888 ada, 375 parsel sayih yer, 18.05.2018 taribli 1/5000 dlcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alam
Koruma Amagh Nazim imar Plam kapsaminda “40-60 ki/ha yogunluklu “Seyrek Yogunluklu Konut
Alani"nda kalmakta olup, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani bulunmamakeadtr.

istanbul [l Numaral Kiiltiir Varliklann: Koruma Bélge Kurulu'nun 02.07.2020 tarih ve 5606
sayih karannda belirtilen Gegis Dénemi Koruma esaslan ve Kullanma Sartlarma gére uygulama
yapilacaktir. Buna gére 1/1000 olgekli Koruma amagh Uygulama imar Planlanmin hazirlanarak
onaylanmasma kadar, 1/5000 olgekli planda herhangi bir istikamet veya fonksiyon degisiklifinden
etkilenmeyecek hallerde meri planiar dogrultusunda imar uygulamas: devam etmektedir.

Bu dogrultuda, 888 ada, 375 parsel sayil yer, 10.12.1993 tarihli 1/1000 dlgekli Begiktas Geri
Goriiniim ve Etkilenme Uygulama imar Plan: kapsaminda, 18.06.1952 onanli mevzi imar planinin gegerli
oldugu alanda, H: 6,50 m, “E” blok tipi yapilasma kosullannda “Konut™ alaminda kalmaktadir.

Soz konusu parsele iligkin yola terk edilecek kisim var olup, terk iglemlennin yapilmadig
anlagibmistr,

Parsele iliskin yapilagma sartlanni gosterir dmek tip proje ekte iletilmektedir,

Bilgilerinize rica olunur,

Ozgiin KOSE
imar ve Sehircilik Miidiirii V.

Ek:

1- Tmar plam 6rmegi
2- Tip proje 1

3- Tip proje_2

4- Tip proje 3

5- Tip proje_4

Derge, guvenhi efakdronil imzs do imealanmigt

Dojrulama Kodw: O1E4ECTO Dogndama Adres: hitpsi/www turklye. gov. rfbesiiias-batadtyes!-obys

Adres: Begikiss Beledmve Bagkanhgs Niabetive Mahaliess, Aytar Caddesi, Bikgl igin: GULIZ SARAG
Baghk Sckuk No. | 34340 Begitg ISTANBUL Gehir Plancis
‘Tedefon Noz (212) 319 42 42 Fax No: (212) 319 42 27

fnternet Adres: www besikins bel &r Tedefun No: 2114
Kep Adrest: besdctasbeledyesi Ghell kep tr

12
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Degerleme konusu tasinmazin in konumlanmis oldugu 888 ada 375 parsele iliskin;
e “Konut Alam” imar fonksiyonuna sahiptir.
e TAKS:
¢ KAKS:
[ ]

Hmaks: 6,50
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3.3.2 Gayrimenkulin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaza iliskin Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden
12.12.2024 tarihli olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 888 ada, 375
no’lu parsel 18.05.2018 tarih, bila sayil karari ile onanan 1/1000 Olgekli Levent Dogal ve Kentsel
Sit Alan1 Koruma Amachi Uygulama Imar Plan1 Kapsaminda Konut Alani fonksiyonunda kaldig
bilgisine ulasilmis olup, degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 no’lu
parsel icin son 3 y1l icerisinde yapilasma kosullari, imar fonksiyonu vb. durumlarinda herhangi
bir degisiklik bulunmamistir.

3.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Besiktas Belediyesi imar arsivinden 04.12.2024 tarihinde
degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 parsel icin 09.07.1986 tasdik
tarihli mimari proje incelenmistir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerleme calismasi kapsaminda Besiktas Belediyesi imar arsivinde 4.12.2024 tarihinde
incelenen arsiv dosyasinda degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu 888 ada, 375
parsel icin alinmis olan onayli mimari proje, yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin
detaylar1 asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

MiMARI PROJE YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
. . Toplam | . .. e Toplam | .. .. - Toplam
Proje Tarih Proje Kat Alan Tlgili Tarih Verllls_ Belge Kat Alan Ilgili Tarih Verlll;. Belge Alan
Alanm Numarasi 2 Alan Nedeni Numarasi 2 Alan Nedeni Numarasi 2
(m*) (m*) (m*)
Bodrum+ Bodrum+ Bodrum+
Bagimsiz Zemin+ Bagimsiz Yeni Zemin+ Bagimsiz Yeni Zemin+
agt 9.07.1986 - 1. 365,00 agl 18.12.1986 C:2S:14 1. 351,00 agl 9.12.1988 88/7980 1.
Bolim Bolim Yapt Bolim Yapt
Normal Normal Normal
Kat Kat Kat

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 parsel iizerinde yer alan ve Parsan Makine
Pargalar1 Sanayii A.S. ofisi kullanimina sahip yapi onayli mimari projesi, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin
belgesine gore toplam 365 m2 kullanim alanina sahip oldugu tespit edilmistir.
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v" Diger Resmi Evraklar
Degerleme konusu gayrimenkul iliskin yapilan Besiktas Belediyesi imar Arsivi incelemesinde
herhangi olumsuz evraga ratlanmamis olunup, parsel blinyesinde oyayli mimari projesi ve yapi1
ruhsati eklerine aykiri olarak yapilmis olan ¢ati i¢in yapi kayit belgesi alindigi tespit edilmistir.
llgili yap1 kayit belgelerine Besiktas Belediyesi Imar Arsivinde rastlanilmis olup, Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 yapi kayit belgesi dogrulama linkinden (https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-
belge-dogrulama) yap1 kayit belgelerinin dogrulamasi yapilmistir.

v Yapi Kayit Belgesi

3194 Sayili imar Kanunu Gegici 16.Maddesi

IMAR KANUNU
Kanun Numaras: : 3194

Gecicl Madde 16- (Ek: 11/5/2018-7143/16 mnd.)

Afet nsklermne hazirhk kapsanunda rubsatsiz veya ruhisat ve eklenne aykin yapilann kayst altina alimmass
ve mar bansiun saglanmas: amaciyla. 31/12/2017 tanhinden 8nce yapilnus yapilar 1cin Cevre ve Selurcilik
Bakanligi ve yetkilendireced kurum ve kuwruluslara 31/10°2018 tarthine kadar bagvurulmasi, bu maddedek:
sartlarin yerine getinlmes: ve 31/12/2018 tanhine kadar kayit bedelinin édenmesi halinde Yapr Kayit Belgesi
verilebilir. Basvuruya konu yapmm ve arsasuun mitlkivet durumn, yaps simf ve grubu ve diger hususlas
Bakanlik tarafindan hazirlanan Yap: Kayit Sistemine vaps sahibinin beyanna gore kaydedilir

Karar Savisi: 538

3171272017 tarihinden Once yapiimig ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykin yapilar igin
Yapt Kayit Belgesi bagvuru stiresinin 15/672019 tarihine kadar, yap kayit bedeli ddeme
sliresinin 30/6/2019 tarihine kadar vzatlmasina, 3194 sayihi Imar Kanununun gegici 16 nci
maddesi geregince karar verilmigtir.

Yukarida yer alan maddeye gore degerleme konusu gayrimenkul 31.12.2017 tarihinden 6nce
yapilmis olup, bu madde kapsaminda degerlendirmeye alinabilmektedir.

Bu madde hitkitmlers. 18/11/1983 tanhl ve 2960 sayih Bogazige: Kanununda tanmmlanan Bogazigr salul
seridi ve dngdriinitm bolgesi iginde ekli kroki ile listede suur ve koordinatlan géstenilen alan ile Istanbul tanhi
varumada i¢inde ekli kroki tle listede suur ve koordinatlan géstenlen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve
6546 sayih Canakkale Savaslan Gelibolu Tanlu Alan BaskanhZz Kurulmas: Hakkinda Kanunun 2 na
maddesinin binnci fikrasinn (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz,

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Malive Bakanh tarafindan miistereken
belirlesur.

*Yukarida yer alan imar kanunu gegici 16.maddesine gore; Bogazi¢i kanununda tanimlanan sahil
seridi ve ongoriiniim bolgesinde kalan ve Tarihi yarimadada kalan yerler ile Canakkale Gelibolu
Yarimadasinda bulunan tarihi alanda uygulanmaz hiikmii bulunmakta olup, degerleme konusu
gayrimenkuliin bu haktan yararlanabilecegi diisiiniilmektedir.

Ancak Yap1 Kayit Belgesi 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda hazirlanmis oldugu icin 3194 sayihi
Imar Kanununa aykir1 yapilagmalarin kayit altina alnmasinda gegerlidir.
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Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi

Bagbakaniik Mevzuati Gelistirme ve Yayin Genel Madurlagu

& Haziran 2018 CARSAMBA Resmi Gazete Sayl 30442
TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanhidmdan:

YAPI KAYIT BELGESI VERILMESINE ILISKIN USUL VE ESASLAR

Amag ve kKapsam

MADDE 1 - (1) Bu Usul ve Esaslarin amaci; 3/5/1985 rarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 net
maddes: uyannca Yap: Kayit Belges verilmesne iliskin ueul ve esaslan dilzenlemekrir. fsbu Usul ve Esaslar. Yap
Kayit Belgesi mitracaatina. Yap: Kayit Belgesi bedelinin hesaplanmast ve 8denmesine, Yapt Kayit Belgesi verilen
Hazineyve ait tasmmazlann satisma. Yap: Kayit Belgesi diizenlenmeyecek yapilar ile bu belgenin diizenlenmesi
safhasinda yalan beyanda bulunanlar hakkinda yapilacak islemlere iliskin hususlan kapsar

Davanak

MADDE 2 — (1) Bu Usul ve Esaslar. 3194 sayili fmar Kantmnunun gegici 16 ner maddesine dayamlarak
hazirlanmisty.

Yukarida yer alan 06.06.2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usu ve Esaslar
Tebligi’nin 1. ve 2. maddelerinde de yer aldig1 iizere Yap1 Kayit Belgesi 3194 sayili Imar Kanuna
aykir1 yapilasmalari kapsamaktadir.

Yapn kavel belges dacemben emeyecek vamlar
MADDE % - (1} Yo Kavit Belgen:

resmigarede oy brlesklen 20 T RDS2 01306058 him

4 Baghakanhik Mevnml Gebgirme ve Yayin Genst Modori Ggo

a) TEL283 vt ve 2960 savih Bopang Rasmnsnds tananianen Bogazig sahil sends e Sepdriiiim
bilgesi igmade, 3194 =onh Kaosaun pegeci 16 noy msddest wyannoa ady pepen Ramuns sklenmiy olan krok ile Lsede
el Ve Koordusatian geaeiien slanda

&) Evtambud nki varunsda igmde 3174 sl Eamoesm gesicl 16 pon maddem wyanoca adh peoen Kanuna
eklemmay odon ko dle lstede simar ve koordwadlan pésienlen alankards,

1 185801 4 narihls ve 8540 saval Canakkale Savaglars Gelibolu Tarika Alve Bagkenld Kurolees Haldoesda
Kamonun 2 rer maddes mem banne s fkresmn {e) bendimde belindenmes Tarn &landa.

ol Utk kigalers 2t sze] malkiyets koom taqnaazler nzesnds,

i) Bossatlegmes planlar netosindes sosyal doman alssn olarak belinkamns ve Mabve Bakanlifsucs svos amagls
degerlendinlmek frere gl brumlars tahsis edilimy Herineye an tayomoar b seermde,

balnman yvammiar kakkinds Yope Koyt Belpew dizemlememer

(21 Yapa Eaver Belgess dilzendeonemevecek vaplar igin bu belgenin dizeniendifing respit edilzneas dununnnds
g Kavyl Belgewn weial edilir, ba belpemmn saglama s oldagy baklar gen alour, Yagn Kver Belges bedel olarak
vanurduay oden beded inde edibinez ve belge dizenlenmesd mthac=nda valan ve vanly bevanda balnsalan milracaa
=afnba hakkmda 10 unew maddemn dmet fikas uyrannes sug demsonds balumlor

C FET x

Yap1 Kayit Belgesi yukarida belirtilen a, b, ¢, ¢ ve d maddelerinde belirtilen alanlarda kalmamak
kosulu ile diizenlenebilmektedir.
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YWapa kaxat helgevinm kollanam verleri

MADDE 6 — (1} Yam Kayie Belgesi verlen vapilana malikier, b belgemn bar e ging beledive ve mucavic
alan symarler sgende algil beledivesme. bn unolar chainds o] azel sdazesine vermek zorandade

(23 YWape Koy Belpeid venlen vapalen, mlep hahode ilgai pssszosmn woesmlaned e obdafn shons grubo
delenss alarmk pegoct olarake sn, elelendd ve dogadgnz haglesabeli

I.‘:-"I'.'||.'|. Kaya B::g-nl vednlem vapaleila slgali 31948 sayals Kanus vvanaca alussig vakun karman ile mahsd
afilspsyen vla pima cezaln gadl el

4% Yo Kamit Belpes alindaieam sonre vapn mubsat alap da vaps knllamma izm belgesi alusmoy veva yam
ruhsai balupszayan yapalerds, yap kellsoma izin belpesi armmakszm Enllaoom puaksade degrsikliklen de dahil
odmak lizers tagisda cuns deBigaklifa ve Kar soillkeryen seant vaglabalne si agamn

i} 1|".:||.|| Hayu Belg=sa

b Meveur v Bt VEVA Vapuinag duy cepleler ve of mkssnah bafieciy bElnm, eklents, ortake perlanitn Slgilen
e bafineiar boliislena kosesn ve biivilkhnilsnse phre begaplansn dedelernls connls arve paviare kar daie. 1y bilrosy
gxbn nev dhe beanlamm urden baglayvip siraxle grden mumarss v bapumesz bohemlenn yap st alam ve vaps
makiklermi de gosteren ve mamar taeafndas vapalan ve ane gaymmenkslin yapa maliks veva bison pavdasiarms
snraladi alisarek sirelanim ve elekmeisk amamids T.'||.'u Alndirlilgine ibrar edhilen proge

¢} Limar plonlorands wissm bareeet alynlinns deak gelea alanlarm ek ediddiBue dagkis algd beledovesandes
aluin Bl

cl E-:l?'.unl.! D ihiik lees Rnilbanidsy rarasnk, Bhanden (ok yaguiis varledi halsnde b vapilaca Szellijens ghie
laElaednisg, iar milkonsenes Kirs vaps maliks vevn malbcler: i nfasdan L EAlRnmsg Yooeis plin,

d) Yapn Eayn Belpes e zemin ve moman peoge wnmmuny gesderen dzel hanm miehend=lik ferolan veva
Lesanali Hamin Kadasteo Borelan (LIHEAR) wafustan dizenl comig olim 2oeou iesgal paizaagds

il barl=dore dlgale 1pio nldSebbinne auilrscaalta bubsahur ve daks evvel ?JF'L l\'_'l:.":'. Erl?lhl. o Odenen meblag
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Yukarida yer alan tebligin 6/8 maddesine gore Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarda yapi kullanma izin
belgesine gerek olmaksizin isyeri agcma ve calistirma ruhsati alinabilmektedir.

> Yukarida verilen Yapi Kayit Belgesi Verilmesine [liskin Usul ve Esaslar Tebligine gére degerleme
konusu gayrimenkul 8.Madde kapsaminda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek alanlar
icerisinde yer almamakla birlikte ilgili teblij Imar Kanununa aykirt yapilasmalar
kapsamaktadir.

Asagida misteriden temin edilen Yap1 Kayit Belgesi bilgileri yer almaktadir.
Yapi Kayit Belgesinde Yer Alan Yapilarin Ayrintilh icmal Tablosu

Yapi Kayit Belgesi i¢in Hesaplanan

Fonksiyon Alan (m?)

Barkod Numarasi Yap1 Kayit Belgesi Numarasi Belge Diizenleme Tarihi

89,28 CSB01000476686101 645GF6L1 5.01.2019

TOPLAM 512,65

Yukarida detaylarn belirtilen yap1 kayit belgesi ile birlikte degerlemeye konu tasinmazin ¢ati
katinda yapilan biiytime icin yap1 kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmistir.

v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 11.11.2024 tarihinde
dijital olarak temin edilmis olan imar arsivi dosyasi incelendiginde degerleme konusu
gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 parsel e icin hazirlanmis herhangi bir enerji
verimlilik sertifikasi bulunmadig tespit edilmistir.
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3.3.4. Gayrimenkul icin Alnmus Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme calismasi kapsaminda Besiktas Belediyesi imar arsivinde 4.12.2024 tarihinde
incelenen arsiv dosyasinda degerleme konusu tasinmazinda konumlanmis oldugu 888 ada, 375
parsele iliskin; 30.04.1986 tarih, 86/4788 sayili Yap1 Yikim Belgesi bulunmaktadir. 18.12.1986
tarihli ruhsatile yikimin iptal edildigi diisiiniilmektedir.

3.4 Gayrimenkul iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 Ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi, Kat Karsilig1 insaat
Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmesi bulumadig1 bilgisine ulasilmis olup, s6z konusu
tasinmaz sirketin ofis binasi kullanimina sahip oldugu gézlemlenmistir.

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Allnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Besiktas Belediyesi imar arsivinden 04.12.2024 tarihinde

degerlemeye konu tasinmazin i¢in mevcut durumda yasal durumu ile mevcut durumu arasinda
farklilik olusturacak herhangi bir evrak ya da belge bulunmadig tespit edilmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER VE ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkuliin Acik Adresi: Levent Mahallesi, Tekirler Sokak, No:10, Besiktas/ [STANBUL

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 888 ada 375 no’lu
parselde “Bahgeli Kargir Ev” vasifli gayrimenkuldiir. Degerlemeye konu gayrimenkul Levent
sinirlar icerisinde konumlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlanmis oldugu 888 ada, 375 no’lu parsel lizerinde 1
bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢at1 kat1 olmak {izere toplam 4 kath olarak insa edilmis
olan yap1 bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz mevcut durumda Parsan Makina Pargalar
Sanayi A.S. binasi kullaniminda oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin kat alanlar1 ve kesit goriintileri asagida detayli olarak
gosterilmistir.

Yap1 Kayit Belgesi
alinan cat1 kati

l

Degerleme konusu gayrimenkul ulasim i¢in; bolgenin ana arterlerinden olan Levent Caddesi
tizerinde dogu yoniinde ilerlenirken sola, Yenisiiliin Sokak’a girilir. Sokak iizerinde yaklasik 250
m ilerledikten sonra tekrar sola Tekirler Sokak’a gilir. Degerleme konusu tasinmaz kosede
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konumlanmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul yeri ve konumu itibariyle reklam kabiliyeti ile
birlikte goriiniirliik acisindan oldukga iyi bir konumda yer aldig1 gézlemlenmistir.
Degerleme konuusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bolgede altyapr ¢alismalar
tamamlanmis olup, tasinmaza toplu tasima ve 0zel araglar ile ulasim rahatlikla
saglanabilmektedir. Ayn1 zamanda tasinmazin konumlanmis parsel sinirlari igerisinde bodrum
katta otopark alani insa edimektedir.

Gayrimenkulden Bazi1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe

Besiktas Belediyesi ~800 m.
Kanyon AVM ~1,2 km.
Metrocity AVM ~1,09 m.
Akmerkez ~1,11 km.
Levent Metro / Bliyiikdere Caddesi ~800 m.
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Kaynak: éarth.google.com.tr

Degerleme konusu gayrimenkul 888 ada, 375 no’lu parselde konumlanmistir. Tasinmaz
dikdortgene yakin bir forma sahiptir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin Yeni Siiliin Sokak ve
Tekirlek Sokak cephesi bulunmaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorunolarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yih ilk ¢eyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis iilkemerkez bankalari olmak tizere bir¢ok merkez
bankasi sikipara politikalarini uygulamay: siirdiirmiistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
yluksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi o6ncelikleyen yaklasimlari parasal
maliyetlerin yiiksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldig1 onlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana diisiirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dort
aylik déneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde o6nemli bir katiik oldugunu da
gostermektedir. Bu nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek otelenmekte
canliligini koruyan biiytime ve istthdam rakamlari1 da bu beklentiyi giiclendirmektedir. 2023 yil
sonu itibariyla ABD ekonomisi i¢cin dile getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis
goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar biiylime ve istihdami artirici
onlemler de 6nem kazanmaya baslamistir. Biiyiime kayb1 yasayan AB ekonomisi bazi demografik
ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha o6nce siki para politikasindan
uzaklasacak bir izlenim vermeye baslamistir.

GYODER Gésterge Raporu 2024 / 1. Ceyrek raporu incelendiginde asagidaki bulgulara
ulagilmistir.

2024 yihmin ilk geyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atigmalara ek olarak
Kizildeniz krizinin de siirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam
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ettigi bir donem olmustur. Bu doénemde, bolgesel catismalarin etkisiyle ekonomilerde
belirsizlikler artarken, bunun kiiresel piyasalara olumsuz yansimalar1 devam etmistir. Kiiresel
ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen, tilkemizde yiiksek déviz kuru ve enflasyon nedeniyle
politika faizlerinin yiiksek tutulmasi piyasada olumlu bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart
Genel Secimleri 6ncesinde yapilan politika faiz artirimi karari, Tiirkiye ekonomisinin istikrarli bir
sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide alinan dogru adimlarin
etkisiyle kredi derecelendirme kuruluslari Tiirkiye’'nin kredi notunda ve kredi notu goériiniimiinde
revizyonlar yapmistir. Fitch, 12 yil sonra Tirkiye’'nin kredi notunu B’den B+'ya yiikseltirken
Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu goriiniimiinii
duragandan pozitife ¢evirmistir.

NI P YNy NI NI NEEE AR BERERTE S
82325382583 28322583fizad38z283z3
mEndeks

Kaymakc Endekse
1000 876,98
_— Endeks Degeri- Aylik Nominal
2024 Mart Dedigim (%)
578,54
a0 874 OR | B7%
430 290 81
. Yilbk Nomina| Baslangsg Dénemine Gére
200 ”’5 9 I Dedigim (%) Nominal Degisim (%)
o 51,59 776,98%
Maf?l Marzz2 l-hr?.’i Mar24
Kaynak: Endokxa

Turkiye Ticari Gaynimenkul Endeksi 2024 Mart sonu itibariyle 876,98 puan seviyesinde gercakiesti.

Endeks, gegen senenin ayrni ayma oranls 298 44 puan artiy gosieritken yilltk bazda %51,6 arnig gostendi.
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Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini siirdiirmiistiir. Kiiresel dlgekte
hizmet sektoriinde sinirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ceyrek itibariyla
yeniden genisleme bolgesine ge¢mistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari'nin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ayrismaktadir. ECB'nin yaz aylarinda faiz indirimlerine
baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yonelik beklentiler,
tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin ac¢iklamalar1 ile 6telenmektedir. Son
donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalar1 enerji
basta olmak lizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiiksek seyreden faizler ve son
donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biliylime goriiniimii tzerindeki asagl yonlii riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektériine yonelik
belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdirdiigii negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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Tirkiye ekonomisi 2023 dordiinci ceyrekte beklentilerin iizerinde bir biiyiime kaydetmistir.
2023 y1li dordiincii ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
ragmen ic¢ talebin katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
GSYH ceyreklik bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH biliylimesi %4,0 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 y1l genelinde biliyiime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022
yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara ytlikselmistir.
Yurticinde 2024 ilk ceyrek 6ncii verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigin1 géstermektedir.
Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis taniml issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir
diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2
seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmistir. Imalat PMI Mart ayinda
50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma boélgesine gectigini
gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ti¢ ayda sinirl da olsa yiikselirken, sektorel giiven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir.
TUIK verilerine gore, ilk {i¢ ayda ihracat 2023’iin aym1 dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta
%12,8 diisiis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2023 ilk ceyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret
ac1g1 2024’1 ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislar, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte
enflasyonda sinirli da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayn1 dénemde genel yurtici
liretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia
fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon iizerindeki yukari yonli
riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢cikaran TCMB Subat
toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla
politika faizini %50,00’a ytikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00
seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki
dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri almistir.
Ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselli§ini ve makro finansal istikrar
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.
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Harcamalar Ydntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bagi Gelir _GSYH Kigi Bagi Gelir Bilylime** Dm‘mﬁl
(L) (milyon Dolar) ~ (Dolar) ) Sy
2018 3.758.773 46167 797124 9.792 3.00 472
2019 A3NT.TET 92316 760.355 9.213 0,90 3.68
2020 3.048.567 60.541 717092 8.399 1.80 7.04
021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11.40 808
2022 13.011.776 176,654 905814 10.659 330 16.57
2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,30 2349
2024* 8822248 285.572 5.70 30.89

GSYH 2024 yili birinci geyrek itk tahmini; zincirlenmizs hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni geyregine gére
%5, 7 artt.

Kaynak: TOB
#2024 i 1. eyrek verisichr,
T inciriennig hacim endeksi ofacak (2005=100)

Yillik Enflasyon*

G1 G2 G3 G4

100

2345 85,51 84,30

7B.E2 78,80 BO.21

aegs 0707 6850

21,34

14,87 15,61 16,18 17.14 16,59 17,53 18,85 19,25 18,58 19,89
Ocak Subat Mart Misan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Exylil Ekim Kasim Aralhk

—a—2021 —E—2022 —@—2023 —W—2024

TUFEdeki (2003=100) degigim 2024 yii Mart ayinda bir 6nceki aya gire %3,16, bir dnceki yiin Arahk ayina gére

% 15,06, bir nceki yilin aym ayina gire %68,50 ve on iki aylik ortalamalara gire %57, 50 olarak gerceklesti.

Kaynak: TOK
i ek yriin gy aymna gie degigin

2024 Yilinin 1. Ceyrek Dénemi Itibariyla Tiirkiye’deki Mevcut Alisveris Merkezi Arz1 447 Adet
Alisveris Merkezinde 14 Milyon m2 Seviyesini Gegmistir.

2023 yilinda iilke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi
acilarak perakende pazarinagiris yapmistir. Mevcutta 361 bin m? kiralanabilir alana sahip 10 adet
alisveris merkezi ingaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile
birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 14,4 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.
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Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina yaklasik 164 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m? ile iilke ortalamasinin iki kati iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m? perakende yogunlugu ile éne ¢cikan sehirler
arasindadir.

2025 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 168 m? seviyesine ¢cikmasi
beklenmektedir.

Tirkiye AVM Geligimi

B 5100

Kuynsk: AYD

Yillara Gore Agilan AVM Sayis: ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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m Agik AVM Sayisi mTKA (m¥)

2024 1. Qeyrek donem itibariyle, Tarkiye genelinde toplam AVM sayisi 447, toplam kirafanabilir alan stoku ise 14
milyon 6 bin m*ye ulasti. Jstanbui, toptam kiralanabilir alan stokunun yskiagik %37,2'sini olugturmaktadir. Tarkiye

genelinde, ortalama 1.000 kigi bagina digen kiratanabilir alan ise 164,05 m*'dir.

Kaynask: AYD
*(124 sonu venisidir
**¥alue Solution Parthess veri tabanma dahl edilen Dir ahgveriy merkezinin minimum tral kivalansbiir alans 5 000.m* ofmahde
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Mevcut Durum

ingaat Halinde

Toplam

Aktif Olacak

Dinem Sonunda

Diénem Sonunda
Tamamlanmas: Beklenen

Birim 133 4 137 TKA (m?)
TKA (m2) 5.216.864 145.410 5.362.274 452 14.158.96%9 3 153.410
Birim A7 1 43 457 14.366.469 L] 207500
THA (m=) 1.654.501 42.000 1.696.501 TKA (m)
Eirim 272 5 277 (1.000 kiyi hagma)
TKA (m2) 7.134.194 173.500 7.307.694
Birim 447 10 A57
TKA (m?) 14.0035.559 360910 14.366.469
Kaynak: AVD
81 il igin
Perakende Ciro Endeksi
4000 g ®
(] m - o
3000 2 & @ = g = 5 2 ]
N -4 o - Py - b & o
o B ol ~ ~ ~ - & o 2 ~ © -
2000 & & < ¥ il = ] 2 & ¢ 0
o - B R i~ § & - - - -
[~ 2] 5 -
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Ocak Subat Man Nisan Mayis Haxiran Temmuz Agustos  Eyildl Ekim Kasim Aralk
w2022 w2023 m2024
Kaynak: AVD
*Sektire aif chro endaksl Anadoly ve [2tanbuiun GLA blydkilkier! sdwikisndivarak bhosaplanmuyty
Ziyaret Sayisi Endeksi
150
[~ o
S =]
8 5 o b~ 0O - ~ 0 - - o™ ~ 8 -
1 o @ g o o o 2
100 oog 2% 2 & @ o o @ 24 b B ®
© 8
0
Ocak Subat Man Nisan Mayis Hazian Temmuz Agusis Eyil Ekim  Kasim  Aralik
2022 m2023 m2024
Kaynek- AYU
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4.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi 888 ada, 375
no’lu parselde konumlanmaistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu parsel 434,00 m? arsa yiizolglimiine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda 1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve cati
kat1 olmak tlizere toplam 4 kattan olusmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul i¢cin onayli mimari projesi incelendiginde bodrum kat siginak,
komiirliik, su deposu ve kazan dairesi alani, zemin kat salon ve mutfak, 1. Normal kat 4 oda, 2
banyo ve hol olarak projelendirilmistir. Cat1 kat1 projede belirtilmemis, yap1 kayit belgesi
alinmistir.

Mevcut durumda yapilan saha ziyareti tespitleri dogrultusunda s6z konusu tasinmaz ofis
olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaz icinde degerleme tarihi itibariyle bakim, gl¢lendirme calismalar1 ve asansor
yapilmaktadir. Asansor kabini heniiz olusturulmamaistir.

Mevcut durumda bodrum katta; depo, mutfak, banyo, oda, salon, zemin katta giris, 3 oda, 1 wc,
1. Katta 3 oda, 1 wc, ¢cat1 katinda ise 3 oda hacimli olacagi bilgisi edinilmistir. Tasinmaz icinde
devam eden ¢alismalarin ardindan odalarin ofis olarak kullanilacagi bilgisi alinmistir.
Uygulama projesi miisteriden temin edilmis ve rapor igerisinde gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin yerinde yapilan saha ziyareti dogrultusunda bodrum
katta 18 m? garaj hacmi, 8 m? koridor hacmi,10 m? sol iist kontiirden, 12 m? sag alt késeden
biiytitilerek 2 adet oda hacmi olusturuldugu tespit edilmistir.

Zemin kat ve 1.katta bulunan 10 m? kapali balkon alanlarimin kapali alan hacmine dahil
edildigi gozlemlenmistir.

Tasinmazda toplamda yaklasik 48 m? biiyiime yapildig tespit edilmistir.

Tasinmazin girisinin ve merdiven kovasinin yerinin degistirildigi tespit edilmistir.

S6z konusu tasinmaza yapilan yatirimlar devam etmektedir, miisteriden yatirim biitgesinin
yaklasik 5.000.000 TL oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu yapi 09.12.1988 tarihinde yap1
kullanim izin belgesi alinmis oldugu bilgisine ulasilmis olup, yaklasik 36 yillik binada
konumlanmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu 888 ada, 375 parsel in yan ve arka cepheleri bahce duvar ile
cevrilmis oldugu goézlemlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bina i¢in onayli mimari projesi, yap1
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu bdlgenin yakin cevresinde ofis amagh kullanilan konut
alanlar yer aldig1 gézlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul yeri ve konumu ag¢isindan 6nemli ulasim yollarina yakin
konumlanmis olup, s6z konusu tasinmazin reklam kabiliyeti ve goruniirliigii oldukca
yuksektir.

Degerleme konusu tasinmaz icin TAKBIS belgesi ilizerinden yapilan incelemeler
dogrultusunda tek hisseli miilkiyet yapisina sahip oldugu bilgisine ulagilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bdlgede altyap1 calismalari
tamamlanmistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu bolgeye toplu tasima araclari ve 6zel araclar ile ulasim
rahatlikla saglanabilmektedir.
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4.4 Degerleme Konusu GayrimenKkuliin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

insaat Tarz : |Betonarme
insaat Nizamm  |: |Ayrik Nizam
Binanin Kat: [Yasal Durum: 3 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat)
Adedi Mevcut Durum: 4 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat + Cati1 Kat1 )
Degerleme : Bagimsiz boliimlerin yasal ve mevcut alanlar1 “Degerleme Konusu
Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel, Teknik ve I¢ Mekan insaat Ozellikleri” bashgindaki
Toplam Alan tabloda ayrintili olarak verilmistir.
Yasal ve Mevcut| Degerleme konusu bagimsiz boliimler i¢in yasal ve mevcut durum alanlarini
Durum gosteren detaylar asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.
Kiyaslamasi Atanpiist .|
MEVCUT
YAPI _ TOPLAM ALAN
KAT YASAL ALAN (m?) [ KAYIT BELGESI (m?) | YASAL ALAN (m?) (m?)
BODRUM KAT 115,00 115,00 163,00
ZEMIN KAT 125,00 125,00 125,00
LKAT 125,00 125,00 125,00
CATI KATI 89,00 89,00 89,00
TOPLAM (M?) 365,00 89,00 454,00 | 502,00
Yasi : |[~36(18.12.1986 tarihli Yap1 Ruhsatina gore)
Elektrik : [Var
Su : Var
Kanalizasyon | |Var
Isitma Sistemi |1 |Merkezi Sistem
Jenerator : [Var
Asansor : [Var
Yangin : |Var
Merdiveni
Yangin Alarma | Var
Park Yeri : |[Kapali Otopark (Insaat asamasinda)
Dis Cephe : |[Kompozit

4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Fiziksel ve i¢ Mekan ingaat Ozellikleri

ALAN BILGiSi

MEVCUT
YAPI TOPLAM ALAN
KAT YASAL ALAN (m?) | KAYIT BELGESI (m?) [ YASAL ALAN (m?) (m?)
BODRUM KAT 115,00 115,00 163,00
ZEMIN KAT 125,00 125,00 125,00
1.KAT 125,00 125,00 125,00
CATI KATI 89,00 89,00 89,00
TOPLAM (M?%) 365,00 89,00 454,00 502,00
ZEMIN | DUVAR | TAVAN | AYDINLATMA
Kullanim Amaci
Yasal ve Mevcut Durum
Ofis Seramik, Islak Asma Tavan Siva tizeri Spot Isiklandirma,
hacimlerde Fayans Boya Dekoratif Aydinlatma

Degerleme konusu gayrimenkul icin yerinde yapilan saha ziyareti dogrultusunda bodrum katta
18 m? garaj hacmi, 8 m? koridor hacmi,10 m? sol iist kontiirden, 12 m? sag alt késeden biiyiitiilerek
2 adet oda hacmi olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin kat ve 1.katta bulunan 10 m? kapali
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balkon alanlarinin kapali alan hacmine dahil edildigi gozlemlenmistir. Cati kati mimari projesinde
belirtilmemis olup, kat icin yap1 kayit belgesi alinmistir.

4.6 Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkulin konumlanmis oldugu ve ofis binasi olarak kullanilan bina
tizerinde yapilan tespitler dogrultusunda mevcut yapinin cati katinda biiyiimeler yapildigi tespit
edilmistir. S6z konusu biiylimenin onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina aykir1 olarak insa
edilmis olan alanlar oldugu tespit edilmistir. Biiyiime icin CSB01000476686101 barkod numaral
05.01.2019 tarihli yap1 kayit belgesi alinmistir.

4.7 Varsa Mevcut Yapi lle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin onayli mimari projesi ile mevcut durumu arasinda ¢at1 kati
katinda yer alan bliytime ile ilgili yapilan aykiriliklara iliskin Yapi Kayit Belgesi alinmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin yerinde yapilan saha ziyareti dogrultusunda bodrum katta
18 m? garaj hacmi, 8 m? koridor hacmi,10 m? sol iist kontiirden, 12 m? sag alt kseden biiyiitiilerek
2 adet oda hacmi olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin kat ve 1.katta bulunan 10 m? kapali
balkon alanlarinin kapali alan hacmine dahil edildigi gozlemlenmistir. Cati kati mimari projesinde
belirtilmemis olup, kat i¢in yap1 kayit belgesi alinmistir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasimi gerektirecek
aykiriliklar olmadig1 gozlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul i¢cin onayli mimari projesi ve mevcut durumuna iliskin detaylari
gosteren alan tablosu asagida detayl olarak gosterilmistir.

ALAN BiLGISI

YAPI TOPLAM MEVCUT
KAT YASAL ALAN (m?) | KAYIT BELGESi (m?) | YASAL ALAN (m?) ALAN (m?)
BODRUM KAT 115,00 115,00 163,00
ZEMIN KAT 125,00 125,00 125,00
1.KAT 125,00 125,00 125,00
CATI KATI 89,00 89,00 89,00
TOPLAM (M?) 365,00 89,00 454,00 502,00

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig1, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle tasinmazin ofis amagh kullanima sahip oldugu gozlemlenmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi

5.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 888 ada, 375 parsel
lizerinde konumlanmis “Bahgeli Kargir Ev” vasifli, “Parsan Makine Pargalar1 Sanayii A.S.”
miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu 888 ada, 375 parsel in onaylli mimari
projesinde yer alan vaziyet plani asagida gosterilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu binanin dis cephe gorseli asagida
gosterilmigtir.
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Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu boélgede altyapr ¢alismalar
tamamlanmis olup, bolgeye 06zel ara¢ ve toplu tasima aracglart ile ulasim rahatlikla
saglanabilmektedir.

Degerlemeye konusu tasinmaz i¢in 09.07.1986 onay tarihli mimari projesi, 18.12.1986 tarihli yeni
yap1 ruhsat1 09.12.1988 tarihli yeni yap1 icin yap1 kullanim izin belgeleri incelenerek onayl
mimari projesi izerinden yapilan alan hesaplamalari1 dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu binanin kat bazh
mevcut alanlarini gdsteren alan tablolar1 asagidaki tabloda detayli olarak gosterilmistir.

KAT ALAN (m?)
BODRUM KAT 163,00
ZEMIN KAT 125,00
1.KAT 125,00
CATI KATI 89,00
TOPLAM (M?) 502,00

Degerlemeye konu gayrimenkuliin onayli mimari projesine gore kat planlar1 ve yapilan
biiylimeler asagida detayl olarak gosterilmistir.
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Degerlemeye konu tasinmaz icin saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda
biiylimeler ve kat bazl fonksiyon degisiklikleri yapilmis oldugu gézlemlenmistir. Saha ziyareti
sirasinda misteriden alinan bilgilere gore;

e Bodrum katta 18 m? garaj hacmi, 8 m? koridor hacmi,10 m? sol iist kontiirden, 12 m? sag
alt késeden biiyiitiilerek 2 adet oda hacmi olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin kat ve
1.katta bulunan 10 m? kapal balkon alanlarinin kapali alan hacmine dahil edildigi
gozlemlenmistir. Cati kati mimari projesinde belirtilmemis olup, kat icin yap1 kayit belgesi
alinmistir.
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5.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

v Konumu itibariyle  degerleme
konusu tasinmaza ulasimin gerek
ozel araclar gerekse toplu tasima
araclart ile wulasimin rahatlikla
saglanabiliyor olmasi,

v' Degerlemeye konu gayrimenkuliin
reklam kabiliyeti ve gorinurligi
oldukga ytiksek olmasi,

v' Degerleme konusu tasinmazin
onemli ulasim yollarina yakin
konumlanmis olmasi,

v' Taginmazin Istanbul genelinde
bilinirligi yiiksek Levent Ofis Bolgesi
icerisinde yer aliyor olmasi,

v' Tasinmazin kapali otoparkinin
olmasi,

v Degerlemeye konu gayrimenkuliin
konumlanmis oldugu 888 ada, 375
no'lu  parselin o6n ve arka
cephelerinin bahge duvar1 ile
cevirilmis olmasi,

v' Tasinmazin 1in konumlanmis oldugu
888 ada, 375 no’lu parsele iliskin
yapt kullanma izin Dbelgesinin

bulunmasi,

v' Tasinmazin yap1 kayit belgesinin
bulunmasi.

v' Tasinmaza asansor ins ediliyor
olmasi,

v' Tasinmaza yatirimlarin devam
ediyor olmas;,

Degerlemeye konu gayrimenkuliin
yaklasik 36 yillik olmas;,

Tasinmazin onayli mimari projesi ile
mevcut durumu arasinda
farkhliklarin olmasi,

FIRSATLAR

TEHDIiTLER

+ Tasinmazin in konumlanmis oldugu
bolgenin  gelisimini tamamlamis
olmasina ragmen gelecek donemde
de yiiksek talep gorebilecek bir
alanda konumlanmis olmasi.

Diinyada yasanan finansal Kkrizin,
Turkiye tizerindeki olumsuz
etkilerinin gayrimenkul sektoriine
olumsuz yansimasi.

Tirkiye ekonomisindeki belirsizlik
ve son donemde USD/TL paritesinde
yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
etkilemesi,
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5.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkulin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi ve Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi Yontemleri kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazin in konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazin a olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z 6niinde bulundurulmus, tasinmazin in
degerine yansitilmistir.

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin 1n satisa/kiralamaya emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkulin pazar yaklasimi
yontemine gore el degistiriyor olmasi sebebiyle “Pazar Yaklasim1” yontemi kullanmilmistir. Ayrica
gayrimenkulin “Konut ve Ofis” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli
ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasim1” yontemleri kullanilmigtir.

5.3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Gayrimenkuliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa ve kiraya konu olan
gayrimenkulle ilgili asagidaki bilgilere ulagilmistir.

EVA, Rapor N°o: 2024R0144_4, Rapor Tarihi: 17.01.2025 45



Bélgede Satisa Konu Villa Bilgileri

SATILIK VILLA BILGILERI

ACIKLAMA

OZELLIKLER

TALEP EDILEN DEGER

EMLAKGCI BiLGILERI

Alan
(m?)

Kat
Adedi

Daire
Tipi

TL

Birim
Deger
(TL/m?)

EMLAKCI iSMi

EMLAKCI TELEFONU

Emsal #1

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 550 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 31+ yasinda, sokak lizerinde
konumlu, Levent Caddesine yakin, 6+2
satilik villa.

6+2

96.000.000

174.545

KAYA EMLAK
INSAAT AS.

0 (532) 264 49 60

Emsal #2

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 365 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 20 yasinda, sokak tizerinde
konumlu, 5+1 satilik villa.

5+1

74.000.000

202.740

FORESTA Real
Estate

0 (532) 470 10 03

Emsal #3

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 475 m? briit kullanim
alanina sahip, 4 katly, isyeri kullanimina
uygun, 31+ yasinda sokak iizerinde
konumly, 6+1 satilik villa.

475

8+1

110.000.000

231.579

SIGNATURE
Gayrimenkul
AS.

0 (532) 284 32 37

Emsal #4

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 320 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 31+ yasinda sokak iizerinde
konumluy, 4+2 satilik villa.

320

4+2

75.250.000

235.156

REMAX CADDE

0 (532) 313 25 48

Emsal #5

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 740 m? briit kullanim
alanina sahip, 4 katly, isyeri kullanimina
uygun, 4 yasinda, sokak tizerinde
konumly, 6+2 satilik villa.

740

6+2

175.000.000

236.486

Space istanbul
Gayrimenkul

0 (532) 593 66 76

Emsal #6

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 485 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 31+ yasinda, sokak iizerinde
konumlu, 10+ satilik villa.

485

10+

126.500.000

260.825

PRP HOUSE
FINDERS

0 (532) 582 03 39

Emsal #7

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 500 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 31+ yasinda, sokak tizerinde
konumluy, 6+1 satilik villa.

6+1

132.000.000

264.000

GMB EMLAK

0(533) 816 50 22

Emsal #8

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 300 m? briit kullanim
alanina sahip, 3 katly, isyeri kullanimina
uygun, 20 yasinda, sokak tizerinde
konumlu, 4+2 satilik villa.

300

4+2

120.000.000

400.000

Bursa Deniz
Gayrimenkul

0 (545) 823 22 02
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salleri konumu harita izerinde yaklagik olarak gdsterilmistir.

Satisa Konu Villalara ili§kin Emsal Haritasi

Bolgede Satisa Konu Kiralik Villa Emsalleri

ACIKLAMA

OZELLIKLER

TALEP EDILEN DEGER

EMLAKCI BILGILERI

Alan
(m?)

Kat
Adedi

Daire
Tipi

TL/ay

Birim Deger

(TL/m?/ay)

EMLAKCI iSMi

EMLAKCI TELEFONU

Emsal #1

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 300 m? briit kullanim alanina
sahip, 3 katly, isyeri kullanimina uygun, 31+
yasinda, sokak tizerinde konumlu, 4+2
kiralik villa.

300

4+2

200.000

667

LACIVERT PROJE

0(532) 3899839

Emsal #2

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 440 m? briit kullanim alanina
sahip, 4 katly, isyeri kullanimina uygun, 25
yasinda, sokak tizerinde konumlu, 6+2
kiralhk villa.

440

6+2

365.000

830

Gmk Collection

0(533) 654 63 13

Emsal #3

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 270 m? briit kullanim alanina
sahip, 2 katly, isyeri kullanimina uygun, 31+
yasinda, sokak tizerinde konumlu, Levent
Caddesine yakin, 6+1 kiralik villa.

270

6+1

280.000

1.037

AN GAYRIMENKUL

0(543)317 3813

Emsal #4

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 250 m? briit kullanim alanina
sahip, 2 Katly, igyeri kullanimina uygun, 31+
yasinda, sokak tizerinde konumlu, Cilekli
Caddesine yakin, 6+1 kiralik villa.

250

300.000

1.200

Sahibinden

Emsal #5

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 350 m? briit kullanim alanina
sahip, 3 katly, isyeri kullanimina uygun, 31+
yasinda, sokak tizerinde konumlu, Cilekli
Caddesine yakin, 8+2 kiralik villa.

350

475.000

1.357

LEGAL REAL
ESTATE

0 (533) 357 58 00

Emsal #6

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent
mahallesinde 800 m? briit kullanim alanina
sahip, 4 Katly, isyeri kullanimina uygun, 31+
yasinda, sokak tizerinde konumlu, kiralik
villa.

400

10+

800.000

2.000

LACIVERT PROJE

0(531) 219 77 40

*Yukarida tabloda yer alan tiim satisa konu gayrimenkul “TL” para cinsi tizerinden pazarlanmaktadir.
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rinde yaklasik olarak gosterilmistir.
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> Pazar Yaklasimina Gére Gayrimenkuliin Degeri I¢in Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Gorisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanim ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasi ve bolgede yer alan emlak komisyoncular ile yapilan
gorlismeler neticesinde, tasinmazin in yakin ¢evresinde yer alan, farkli biiytikliik, cephe ve farkl
katl satilik ve kiraya konu villalara iliskin bilgilere ulasilmistir..

Yapilan arastirmalar neticesinde piyasada sekillenen fiyatlarda satisa ve kiraya konu villalarin
yeri, konumu, ¢cevre 6zellikleri, bina yasi, reklam kabiliyeri goriintirliik vb. nedenlerle talep edilen
birim fiyatlar arasinda degiskenlik gostermis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlanmis olan satisa konu villalar i¢in talep
edilen birim satis fiyat1 174.545 - 400.000.-TL/m? gibi genis bir aralikta degiskenlik gosterdigi,
kiraya konu villalar icin ise birim kira degerleri 667,00 - 2.000,0.-TL/m2/Ay gibi genis bir
aralikta talep edikmektedir. Gerek satisa gerekse kiraya konu gayrimenkul icin talep edilen
fiyatlar iizerinden pazarlik oraninin yaklasik %5 - 20 oraninda gerceklesebilecegi bilgisi
edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gore “Bahceli Kargir Ev” vasifli olmasi ve mevcut
durumda da ofis binasi kullaniminda olmasi sebebiyle tapu niteligi ile mevcut durumda birbiri ile
uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaz icin deger takdiri yapilirken bolgede benzer niteliklere sahip satisa ve kiraya konu
gayrimenkuliin yer almasi sebebiyle bolgede satisa konu villalar lizerinden yapilan karsilastirma
tablosu hazirlanarak Pazar Yaklasimi'na gore deger takdiri yapilmis olup, bolgede yer alan kiraya
konu villalar {izerinden yapilan emsal karsilastirma tablosu dogrultusunda ise Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na gore deger hesaplamalar1 yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amach
olarak gosterilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda satisa ve kiraya konu emsallere yonelik yapilan Pazar karsilastirma
tablolar1 hazirlanmistir. Gerek satisa konu gerekse kiraya konu villalar i¢in hazirlanan Emsal
Karsilagtirma tablosunda yer alan emsal binalar tasinmazin yakin cevresinde ve benzer
ozelliklere sahip gayrimenkul lizerinden hazirlanmistir.

Satisa Konu Villa Emsalleri Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

K_onu Emsal #3 Emsal #5 Emsal #6 Emsal #7 Emsal #8
Gayrimenkul

Daire Tipi 6+1 8+1 6+2 10+ 6+1 4+2
Yas 31+ 31+ 4 31+ 31+ 20
Alani (m?) 464,00 475,00 740,00 485,00 500,00 300,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 110.000.000 | 175.000.000 | 126.500.000 | 132.000.000 | 120.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati
(TL/m?) 231.579 236.486 260.825 264.000 400.000
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1
(TL/m?) 220.000 224.662 247.784 250.800 380.000
Kiyaslama Orani 87% 88% 87% 83% 83% 88%
Ayarlama Oram 88% 87% 83% 83% 88%
Konum 90% 100% 80% 85% 85% 85%
Yas 80% 75% 100% 75% 75% 80%
Biyiiklilk 90% 90% 80% 90% 90% 100%
Ortalama 87% 88% 87% 83% 83% 88%
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Konu Gayrimenkuliin Emsaline
Gore Birim Degeri (TL/m?)

215.849 ‘ 224.662 ‘ 257.695 ‘ 260.832 ‘ 372.830 ‘

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 266.374
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 266.500

Kiraya Konu Villa Emsalleri Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

PAZAR KARSILASTIRMA TABLOSU

Gayll"(i;)r:l:nkul Emsal #3 | Emsal #4 | Emsal #5 | Emsal #6
Daire Tipi 6+1 6+1 6+1 8+2 10+
Alami (m?) 464,00 270,00 250,00 350,00 400,00
Talep Edilen Aylik Kira Fiyat1 (TL/m?) 280.000 300.000 475.000 800.000
Talep Edilen Birim Aylik Kira Fiyati (TL/m?/ay) 1.037 1.200 1.357 2.000
Satis iskontosu (%) 5% 5% 10% 10%
Kiralanabilir Aylik Birim Kira Fiyat1 (TL/m?/ay) 985 1.140 1.221 1.800
Kiyaslama Orani 95% 93% 98% 93% 93%
Ayarlama Oram 93% 98% 93% 93%
Bityiikliik 90% 100% 100% 90% 90%
Konum 100% 85% 95% 95% 95%
Ortalama 95% 93% 98% 93% 93%
Konu Gayrimenkuliin Emsaline Gore Birim Degeri : 923 1.013 1.144 1.686
(TL/m?)
Ortalama Aylik Birim Kira Degeri (TL/m?) 1.192
Yaklasik Aylik Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1.190

Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan Pazar Yaklasimina gore birim satis
degeri 266.500.-TL/m? olarak hesaplanmis olup, Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na gore
hesaplanan birim kira degeri ise 1.190-TL/m2/Ay olarak hesaplanmistir.
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5.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul yasal ve mevcut durumu arasinda farklilik olmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimina gore yasal ve mevcut durumda degeler ayr1 ayr1 gosterilmistir. Buna gore
degerlemeye konu tasinmazin yasal ve mevcut durumdaki “Pazar Degeri” asagidaki tabloda
detayli olarak gosterilmistir.

Yasal Durum Degeri:

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in yasal durum degeri takdiri yapilirken Pazar Karsilastirma
tablosu dikkate alinarak birim satis degerinin 266.500.-TL/m?2 olarak hesaplanmis, bodrum ve
¢at1 kati normal katlar lizerinden serefiyelendirilmis ve buna gore deger takdiri yapilmistir.

YASAL DURUM DEGERIi

TOPLAM TOPLAM

. YAPI BiRiM PAZAR PAZAR

iLCE MAHALLE ADA PARSEL KAT ALANI DEGERI (TL/m2) DECERI

(m2) (TL)

BODRUM | 115,00 88.833 10.215.833

ZEMIN 125,00 266.500 33.312.500

1.KAT 125,00 266.500 33.312.500

[stanbul Besiktas | Levent 888 375 | CATI 89,00 199.875 17.788.875
TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 454,00 208.435,48 | 94.629.708

Degerleme konusu tasinmazin igin Pazar Yaklasimi'na gore yasal durum toplam Pazar degeri
yaklasik 94.630.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Mevcut Durum Deger Tablosu:

MEVCUT DURUM DEGERI

TOPLAM TOPLAM

. YAPI BiRiM PAZAR PAZAR

iILCE MAHALLE ADA PARSEL  KAT ALANI  DEGERI (TL/m2) DECERI

(m2) (TL)
BODRUM | 163,00 | 88.833 14.479.833
ZEMIN | 125,00 |266.500 33.312.500
1.KAT 125,00 | 266.500 33.312.500
istanbul Besiktas Levent 888 375 CATI 89,00 199.875 17.788.875
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 502,00 196.999,42 | 98.893.708

Degerleme konusu tasinmazin icin Pazar Yaklasimi'na gére mevcut durum toplam Pazar degeri
yaklasik 98.894.000.-TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

5.3.2.1. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi yontemi
olan Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir treten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iligkiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Oranmi” formiiliinden yararlanilir.
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Degerleme ¢alismasi kapsaminda bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda degerlemeye konu
tasinmaz icin kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmaz icin yasal ve mevcut durumda Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gore hesaplanan deger tablolar1 asagida detayli olarak

gosterilmistir.

Yasal Durum Degeri:

Degerlemeye konu tasinmaz icin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gore yasal durum alanlari
dikkate alinarak Pazar Karsilastirma tablosu dikkate alindiginda aylik birim kira degerinin
1.190,00.-TL/m2/Ay olarak hesaplanmis ve buna gore deger takdiri yapilmistir.

YASAL DURUM DEGERI
T?(i];ﬁM ] 1;\;[}11}{( Y]:%I&:\K KAPIiTALizASYON —TOPLAM
ILCE  MAHALLE ADA PARSEL ., \n; (TL/m2/A DEGERI DEGERI ORANI (%) DFTGSR
(m2) ) Y (TL/AY) (TL/YIL)
istanbul | Besiktas 540.260 | 6.483.120 92.616.000

TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 92.616.000

Degerleme konusu tasinmazin icin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gére yasal durum toplam
Pazar degeri 92.616.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Mevcut Durum Deger Tablosu:

MEVCUT DURUM DEGERI
]i'(liRRI/l\: AYLIK  YILLIK
iLCE MAHALLE ADA PARSEL DECERI KiRA KiRA  KAPITALIZASYON  TOPLAM

ALANI DEGERI  DEGERI ORANI (%) DEGER (TL)
m2) T/ “)“Z/Ay (TL/AY) (TL/YIL)

TOPLAM
YAPI

Levent 888 375 502,00 1.190 597.380 | 7.168.560 7,00% 102.408.000
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 102.408.000

istanbul | Besiktas

Degerleme konusu tasinmazin igin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gére mevcut durum toplam
Pazar degeri 102.408.000.-TL olarak hesaplanmistir.

5.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkulliin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi Yontemi ve Gelir
Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Bu yaklasimlara gore hesaplanmis degerler asagidaki tabloda
belirtilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimina gore hesaplanan
degerler asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

YASAL DURUM
DEGERI (TL)

MEVCUT DURUM
DEGERI (TL)

PAZAR YAKLASIMINA
GORE 94.629.708 98.893.708

GELIR KAPITALIZASYONU
YAKLASIMINA GORE 92.616.000 102.408.000
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Degerleme konusu gayrimenkulinn nihai deger takdirinin; bolgede yapilan arastirmalarda, emsal
satilik benzer gayrimenkule iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanilarak gerceklestirilmesinin daha saglikli olacagi sonucuna varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin yasal durumunun Pazar Yaklasimina gore pazar degeri KDV
hari¢; 94.630.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayil Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orami sirketlerin KDV'li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%20 olacag1 varsayilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonuc¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkulin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 113.555.650.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekgeleri

Degerleme raporu iceriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipoteklerle ilgili Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi
sebebi ile tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadigi diisiiniilmektedir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkulin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile gayrimenkulin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadig: diisiintilmektedir.

v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul vasfi “Bahceli Kargir Ev” niteligine sahip olup,
Tasinmaz tlizerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi
bilgisine ulasilmistir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina goére “Bahgeli Kargir Ev” vasfina sahip olup, st
hakki veya devremiilk hakk: degildir.

v' Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul onayli mimari projesine baz yapi ruhsati ve yap1 kullanma

izin belgesi bulunmaktadir. Ayni zamanda cati katinda yer alan bliylime i¢in yap1 kayit belgesi
alinmis oldugu bilgisine ulagilmistir.
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Aynizamanda degerlemeye konu tasinmaz tapu niteligi “Bahceli Kargir Ev” vasfina sahip olup,
mevcut durumda da isyeri amach kullanimi ile birlikte fiili kullanimiyla mevcut kullanimi
birbirine uygun oldugu tespit edilmistir.

v Yasal GereKlerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Degerleme calismasi kapsaminda Besiktas Belediyesi imar arsivinde 04.12.2024 tarihinde
tarafimizca yapilan incelemeler dogrultusunda mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi, Yap1 Kayit Belgelerine ulagilmistir.

Tasinmaz icin gerek imar arsivi dosyasi incelemesinde, gerekse yapi kontrol mudirliigiinde
yapilan detayll incelemeler dogrultusunda tasinmazi etkileyebilecek herhangi bir olumsuz
evrak ya da belge olmadigi bilgisine ulasilmistir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda 04.12.2024 tarihinde tarafimizca yapilan saha ziyareti ve
tespitleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin konumlanmis oldugu
bolgede benzer niteliklere sahip satisa ve kiraya konu villa bilgilerine ulasilmis ve rapor
icerisinde detayl olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin nihai deger takdiri bolgede yapilan arastirmalarda, emsal
satilik benzer gayrimenkule iliskin ulasilan bilgilerin daha saglikli oldugunun diisiiniilmesi
sonucu Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak gerceklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesi ve yapi kayit belgesi ile uyumlu oldugu,
Besiktas Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmaz igin
hazirlanmis herhangi bir yapi tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gore “Bahgeli Kargir Ev” vasfina sahip olup,

mevcut durumda da ofis binas1 kullaniminda oldugu gézlemlenmis olup, tapu niteligi ile
mevcut kullanimi birbirine uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger ozellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir:

Gayrimenkuliin 31.12.2024 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %20 KDV Dahil (TL)3
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin

.. 94.630.000.-TL 113.555.650.-TL
Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 31.12.2024 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 35,2803TL, 1 USD satis kuru = 35,3438 TL
1 Euro alis kuru = 36,7362 TL, 1 Euro satis kuru = 36,8024 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkulrin pesin satis fiyat1 esas alinarak takdir edilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir biitiindtir, bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Erdem AKYOL (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 402194 Lisans No: 4 00461, MRICS, RICS Lisans No: 4 00112, FRICS, RICS
’ Registered Valuer, REV Registered Valuer, REV

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %20 olacagi varsayillmigtir.
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BOLUM 7 EKLER

Fotograflar

Tapu Takyidat Takyidat Belgeleri

Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap: Kullanma izin Belgeleri

Mimari Proje Kat Planlari

Besiktas Belediyesi'nden Temin Edilen Resmi imar Durumu Yazisi
Yap1 Kayit Belgesi

Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

9. Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

10. Ozgegmisler

11. Lisans Belgeleri

12. Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
13. Bagimsizlik Beyan

PN A WD

EVA, Rapor N°o: 2024R0144_4, Rapor Tarihi: 17.01.2025

56



EK 1 FOTOGRAFLAR
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EK 2 TAPU TAKYIDAT BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarilx 23-12:202413:56

‘weblopu

Kaydi Olusturan: MITHAT SEZGIN ( PARSAN MAKINA PARGALAR! SANAYII ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU XAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTasnmaz Ada/Parsel. | 888/375
Taginmaz Kimlik No. | 24623861 AT Yiz6kgim(ma2). 43400
Wlige: ISTANBUL/BESIKTAS | Bagimsa Bolum Nitelic
Kurum Ade Begiktag Bagumsz Balun Brilt
Manhalle/Koy Adr LEVENT Man YuzOigumit
Ca/Sayfa No: 3/288 lh@u&
s . Blok/Kat/Girlgs/BEN0-
Arsa Pay/Payds
Ana Tagnmaz Nitelk: BAHCEL| KARGIR EV
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B/l Agiklama Maiik/Leltor | Teals Kurum Tatih- |  Terion
Yeumiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dijer (Konusie KENTSEL SIT ALANI IGINDE KALMAKTADIR. ) Tarih: - (SN:6367731) Begiaay
Sayv « Sablan: Diger) ISTANBUL 1l | 1 Balge(Kapatildi)
NUMARALI |- 1805-2000 14.05
KULTUR VE 6424
TABIAT
VARLIKLARING
112
KORUMA BOLGE
KURULU
MUDORLOGO
VKN
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Mald EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edenme Terkin Sebebi-
No No Payda ' Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
237562200 {SN.7804319) PARSAN MAKINA - m 43400 43400 Sotig
PARCALARI SANAYH ANONIM SIRKET] 02052013
v 5323

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agsadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yEsg2TalHfo kodunu Online islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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EK 3 YAPI RUHSATI VE YAPI KULLANIM iZiN BELGELERI
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9,

opr Sohibi : ELLYAZAR TouEDo |

Miracaat Tarihi : 7.11.1988
Marscaat No. : asmso

Muayene Torhi - £11,11.1988

2 ¥ YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI
TV 1 Tes. Pro, Tesdik: Mlql.m Tasdik
M' Parsel | yarih ve Sayl rih ve Sayt
pss |[375 | 2.5.1986 26.6.1986
' 86/4759 86/6655

YAPININ NiTELIGI

auh yerde bulunan 1bodrum zemiotl normal h
olups lmusmhbiunccegxna dair balgedir.

- Kimiirliktkazan _deir_:_gq;.fnimahﬂu deposu mahalld.

‘Migterek kullanilan yasss mahalleri vardir.

m o)mk wd;nudm tanzim
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EK 4 MIMARI PROJE KAT PLANLARI
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EK 5 BESIKTAS BELEDIYESI’NDEN TEMIN EDILEN RESMi iIMAR DURUMU

YAZISI
I w0 SeheTHR MO0
£ M4B54664 115208125570
Tark: 12,12 N
T.C. | Domye e 024 152210
BES“(T AS BELEDIYE B.AsKANLICI (- 72 1@’
Tmar ve Sehircilik Midiirligi
Say1 : E-24864664-115-8981/21870 12.12.2024

Konu : Bilgi ve belge

PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYLT AS.A
Giizelyali Mah, Parsan Cikmazi Sk. No: 2/1
Pendik/ISTANBUL

il 1 09.12.2024 tarihli ve 156955 sayih dilekceniz.

figi dilekgeniz ile imar durumu bilgisi talep edilen, Besiktas Tlgesi, Levent Mahallesi, 22 pafta,
888 ada, 375 parsel sayih yer, 18.05.2018 taribli 1/5000 dlcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alam
Koruma Amagh Nazim imar Plam kapsaminda “40-60 ki‘ha yogunluklu “Seyrek Yogunluklu Konut
Alani"nda kalmakta olup, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani bulunmamakeadtr.

istanbul [l Numaral Kiiltiir Varliklann: Koruma Bélge Kurulu'nun 02.07.2020 tarih ve 5606
sayih karannda belirtilen Gegis Dénemi Koruma esaslan ve Kullanma Sartlarma gére uygulama
yapilacaktir. Buna gére 1/1000 olgekli Koruma amagh Uygulama imar Planlanmin hazirlanarak
onaylanmasma kadar, 1/5000 olgekli planda herhangi bir istikamet veya fonksiyon degisiklifinden
etkilenmeyecek hallerde meri planiar dogrultusunda imar uygulamas: devam etmektedir.

Bu dogrultuda, 888 ada, 375 parsel sayil yer, 10.12.1993 tarihli 1/1000 dlgekli Begiktas Geri
Goriiniim ve Etkilenme Uygulama imar Plan: kapsaminda, 18.06.1952 onanli mevzi imar planinin gegerli
oldugu alanda, H: 6,50 m, “E” blok tipi yapilasma kosullannda “Konut™ alaminda kalmaktadir.

Soz konusu parsele iligkin yola terk edilecek kisim var olup, terk iglemlennin yapilmadig

anlagibmistr,

Parsele iliskin yapilagma sartlanni gosterir dmek tip proje ekte iletilmektedir,

Bilgilerinize rica olunur,

Ozgiin KOSE
imar ve Sehircilik Miidiiri V
Ek:
1- Tmar plam 6rmegi
2- Tip proje 1
3- Tip proje_2
4- Tip proje 3
5- Tip proje_4
B Deige, guvar i efobdronih pmzas da i iyl

Dodrilama Kodu: (1E4ECTO mmmnwmmwmmmm
Adres: Rrgikieg Bebedive Bagkaahgs Nisbetive Mahatiess Aytar Caddesi, Rikgl kin: GULLZ SARAG
Raghk Sckuk, No. 1 34340 Begictay ISTANBUL Gehir Planciss
Telefon Noz (212) 319 42 42 Fax No: (212) 31942 27
fnternet Adresk: www besikins bel tr Telefun No: 2114

Kep Adrest: besctzsbeledyesi Bhs01 kep ir
12
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EK 7 YAPI KAYIT BELGESI
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EK 8 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Deger Tanimlari

v/ UDS Tanimh Deger Esasi - Pazar Degeri
Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

v" Varsayilan Kullanim - Diizenli Tasfiye
Diizenli tasfiye, bir varlik grubunun, alic1 (veya alicilarin) bulunmasi i¢in makul bir stiresi olan ve
oldugu gibi satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek
degerini ifade eder.
Alicinin (veya alicilarin) bulunmasi icin gececek makul bir stire varlik tiirtine ve pazar kosullarina
gore degisebilir.

v Varsayilan Kullanim - Zorunlu Satis

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiy1 satisa zorlayan kosullar i¢cinde bulundugu; bunun
sonucunda da uygun pazarlama siiresinin miimkiin olmadig: ve alicilarin yeterli degerlendirme
yapma imkani bulamayabildigi durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
uizerinde nasil bir baski uygulandigina ve wuygun pazarlama siliresinin neden
gerceklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi
gerceklestirememesi halinde katlanacagl sonuglar1 da yansitabilir. Saticinin iizerindeki
kisitlamalarin nedeni ve nitelikleri bilinmedikce, bir zorunlu satista elde edilebilecek fiyati
gercekei olarak tahmin etmek miimkiin degildir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat,
pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin
icinde bulundugu kendisine 6zgii kosullar1 yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil,
el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.

v' Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirhik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmas;,
(b) Degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve /veya
(c) Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve
pazar yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢ciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas;,

(d) gilincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasu.

v' Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve /veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

v' Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir.

Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen
kavramlar tiim gelir yaklasimi yontemleri i¢cin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) Yéntemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
buglinki degeriyle sonu¢clanmaktadir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili baz1 durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

INA yénteminin temel adimlari:

(a) Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi
tiirtinlin secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit
akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.),

(b) Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,

(c) Soz konusu stire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (Varsa) Kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk
icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi,

(e) Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, ve
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(f) Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

v' Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimyi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dl¢lide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar: kadar, kisa bir silirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve /veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

v Artik Deger Yontemi

Bu yaklasim tamamlanmis “Briit Gelistirme Degeri’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karinin gelistirme amach miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir (bkz.
bolim 90).

v" Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde
edilecegi kullanimdir. Kavramin, bir¢ok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi
nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en
verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak
karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonug¢lanan kullanim olmasi gerekir. Cari
kullanimdan farklilk s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina
donustiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari
veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacagi
gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz oniline alinmasini gerektiren durumlarda, s6z
konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli 35 ve en
iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip
olacagindan farkl olabilir.
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En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

() Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar
tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,

(c) Kullanimin finansal karhilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varhigin alternatif kullanima
dontiistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lizerinde yeterli bir getiri liretip liretmeyecegi dikkate alinir.
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EK9 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ozel Veriler - Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi

v listanbul ili

Istanbul, 280 01° ve 290 55 dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul
Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi’'yla Avrupa
Kitasr’n1 birbirinden ayirmakta ve istanbul

: } ey kentini de ikiye bélmektedir. Istanbul,
\},, e T , Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda kopri
B ) gorevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok

yaklastig1 iki ug tizerinde kurulmus, 5.196
km?1ik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar
Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara Denizi'ndeki Adalar da istanbul iline
dahildir. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2008 2012 2023
[stanbul
Nufusu 3.019.032 4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 13.854.740 15.655.924

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varhgi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére, istanbul’un toplam
niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir. 2023 y1li1 sonuglarina gore ise 15.655.924tiir.

il Toplam Niifus Yiizolgiimii Yogunluk
Istanbul 15.655.924 5.196 km? 3.013 kisi/km?

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en Onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyiikk c¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluslarindan baslicalari Istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Hali¢
cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent
alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiigiik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de Istanbul ilindedir.
Cografi konumu Istanbul'un ilk¢agdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol acmigtir.
Giiniimiizde Istanbul, basta sanayi iiriinleri olmak iizere, her tiirlii mal ve hizmetin alinip satildig
bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska iilkelerden satin aldig tiriinlerin yaklasik yiizde 35'i ve
dis satislarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de iilkenin en biiyiik banka,

holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci
sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir bliimii istanbul'dadur.
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Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye élceginde yayin yapan énemli
gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin de hemen
hemen tiimiine yakini istanbul'dadir.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger
merkezlerine, hem de dis tlilkelere cesitli ulasim yollariyla baglidir. Bu ulasim yollar1 arasinda en
O6nemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-100 Karayolu ve TEM
Otoyolu’dur. Istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmistir. Deniz
ulasiminin Tiirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Istanbul Havalimani ve Sabiha Goékcen Havalimani hizmet
vermektedir. Bu havaliman 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri
olmasi, hem de uluslararasi hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirir.

v’ Besiktas Ilcesi

Adim Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas
semtinden alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu Istanbul
Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilce batida Sisli ve
Kagithane, giineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilceleriyle
komsudur. Yiizélgiimii 18 km? dir. Besiktas Ilcesi'nin yeryiizii
bicimleri ikili 6zellik tasir. Ilki Istanbul Bogazi'nin bicimledigi
kiy1 kesimi, ikincisi art bolgeler. Kiy1 kesimi denize paralel
uzanan yamaglar bicimindedir. Bu ytkseltiler yer yer vadilerle
boliinmiis ve hemen her vadi tabaninda da bir derenin yatagi
olusmustur. Art bolgeler ise batida Beyoglu platosunun devami
niteligindeki az engebeli diizliikler ile kuzeyde ve doguda
vadilerin bicimledigi kiiclik diizliiklerden olusur. Yiikselti egrisine bir 6rnek vermek gerekirse
Barbaros Bulvari baslangicinda 1,5 m iken Zincirlikuyu'da 135 m'ye ulasir.

2023 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu; 169.022’dir.

ilce Toplam Niifus Yiizol¢iimii Yogunluk
Besiktas 169.022 18 km? 9.390 kisi/km?
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EK 10 ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

e Raporda yer alan deger gayrimenkuliin bu raporda belirtildigi tarihteki miilkiin yasal
durumuna gore belirlenen piyasa degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu
degildir.

e Burapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

e Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig
ongorilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etidi c¢alismasi
yapmasl miimkiin degildir. Bu nedenle goruldiigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e (Gayrimenkulde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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EK11

OZGECMISLER

Ad/ Soyad

Erdem AKYOL

Dogum Yeri ve Tarihi

Istanbul, 09.10.1984

Meslek
Egitim Durumu

Sehir Plancisi

Yildiz Teknik Universitesi,Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (2009)

Maltepe Universitesi, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Isletme Yiiksek Lisans1 (MBA)(2012 -)

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Spk Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani,
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danigsmanlik Departmani

Is Tecriibesi

2013- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

2010- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Degerleme Yetkilisi, Degerleme Departmani

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Degerleme Uzman Yardimcisi, Degerleme
Departmani

2007-2008 Promer Planlama Miihendislik ins.San.Tic.Ltd.Sti.
/ Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

v/ Istanbul’'un 2010 Avrupa Kiiltiir Baskentligi ve
Bogazici’'nin Dogal-Kiiltlirel Peyzajinin Siirduriilebilirligi
Paneli

v’ 42.ISOCARP (International Society of City and Regional
Planners) Kongresi

Yabanci Diller

Ingilizce

Birlik/Dernek Uyeligi

TDUB - Mevzuat izleme ve Is Gelistirme Komitesi Uyesi

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (Lisans No: 402194)
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Ad/ Soyad

Ozdil SAHIN

Dogum Yeri ve Tarihi

Devrek/ZONGULDAK, 13.05.1975

Meslek
Egitim Durumu

Y. Sehir Plancisi

[stanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (1997) - Lisans

Istanbul Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim
Daly, (2000)- Yiiksek Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Genel Miidiir Yardimcisi, Proje Degerleme &
Danismanlik Departmani
2008-2005 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. /
Yonetici Yardimasi/ Ozel Projeler
2001- 2005 PLARD Planlama, Arastirma, Danismanlik /
Sehir Plancisi
2000- 2001 ALP Mimarlar Yapim ve Tasarim /
Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

Red Book Workshop, RICS, Londra

Yeni Yoneticiler I¢in Yoneticilik, Prometheus

Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Kursu, Bilgi Universitesi
Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

Ingilizce Kursu, ITU Yabanci Diller Enstitiisii ve British Side
Cesitli sehircilik, mimarlk ve gayrimenkul seminerleri,
fuarlarn

NENENENAN

ANIAN

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (DUD)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi1 - 400461
MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640
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Ad/ Soyad Cansel (Turgut) YAZICI
Dogum Yeri ve Tarihi Samsun, 15.08.1971
Meslek/ Marmara Universitesi,

Egitim Durumu

Sermaye Piyasasi ve Borsa (1995) Lisans Ustii
Yildiz Teknik Universitesi
Endiistri Mithendisi, (1992) Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir- Kurucu Ortak

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir
2008-2008 REAG- Real Estate Advisory Group
Genel Miidiir /Lisanshi Degerleme Uzmani
2003-2008 TSKB Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir/ Lisansl Degerleme Uzmani
1998-2003 Metro Asset Management , Gelistirme ve Degerleme
Midiiri
1994-1998 McDonald’s Restaurantlar1 AS, Gayrimenkul
Gelistirme Koordinatori
1992-1994 Rant Finansal Kiralama AS, Leasing Pazarlama
Uzmani

Seminer & Kurslar

v' Gayrimenkul  Degerleme  Teknikleri, = Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

v' Gayrimenkul finansmani ve analizi konularinda c¢esitli
zamanlarda alinan egitimler,

v Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, kurulus, hukuki yapisi ve
halka acilmasi konusunda kurslar,

v" Yatirim Projelerinin tesviklendirilmesi konusunda seminerler,

v' Alisveris Merkezleri, degerlemesi ve fizibilitesi konusunda
egitim (Almanya),

v Ticari Gayrimenkul yer se¢imi, gelistirme ve koordinasyonu
egitimi (Amerika)

v" Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)

v Toplam Kalite Yonetimi ve medya iliskileri konusunda sirket
ici egitimler
YAZICI, Degisik platformlarda Degerleme Teknikleri ve
Degerleme Uzmanligi konusunda egitimler vermektedir.

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onaylh Gayrimenkul Degerleme Uzmani1-400112

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlari Dernegi Uyeligi (DUD)
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi
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EK 12

LiSANS BELGELERI

a7

Tarih 1 22012013 No : 4021

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyssan Kurulu'nun SeritVIIL No: M sayh “Sermaye Plyassunds Faaliyere
Buhunanler Icin Landama ve Sicil Tormays Higkin Esaslar Haklunda Teblig) oyanncs

Erdem AKYOL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansiu almaya hak kazanmagtir.,
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EK 13 TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VERILEN

MESLEKI TECRUBE BELGELERI

TOhuB

-

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl: 23.09.2019 Belge No: 2018011621

Sayin Erdem AKYOL
(T € stk No QI - | 1=ans Mo 402144 §

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlame alanindaki
tecrudenin kontrolne iliskin belifensn ilke ve esaslar ¢ergevesindes
“Sorumiu Degerleme Uzmam" oimak icin aranan S (bes) yillik mesieki tecrilbe
garuni sagiadiginiz tespit ediimistir.

/

Doruk KARS!
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1618

Sayin Ozdil BASTURK
¢ kmm o [ 1san< No' 400451)

Sermaye Piyasasi Kuruiu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cercavesinds
“Sorumiu Degerleme Uzmani” oimak igin aranan 5 (beg) yilik mesieki tecribe
sartini sagiadiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

T —— . —

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 20.09.2019 Beige No: 2019011603

Sayin Cansel Sirin YAZICI

o romik No T = Ne 400112 )
Sermaye Plyasas! Kuruu tarafindan gayrimenkw gegerieme alanindakl

tecribenin kentrollne iligkin belilenen llke ve esasiar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" cimak icin aranan 5 (bes) yillik masleki tecrube

sartini sagladiginiz tespit ediimistir
Vit
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EK 14 BAGIMSIZLIK BEYANI

Degerlemeyi gerceklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yiiriitebilecek gerekli tiim
teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu beyan
ederiz.

Saygilarimizla,
Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Erdem AKYOL (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 402194 Lisans No: 4 00461, MRICS, RICS Lisans No: 4 00112, FRICS, RICS
’ Registered Valuer, REV Registered Valuer, REV
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