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Tekfen Holding A.S.
Kiltir Mahallesi, Tekfen Sitesi, Aydinlik Sokak, A Blok, Besiktas/istanbul

Sayin Tugge Purselim TANSUK;

Talebiniz dogrultusunda Ulus’ta konumlu olan “4 adet bina”nin toplam pazar degerine yonelik 2021REV656
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 7.240 m? yiiz 6lgiimine
sahip arsa lzerinde toplam 6.273 m? brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  323.815.000.- TL  Ugylizyirmitigmilyonsekizyiizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 382.101.700.-TL  Ugyiizseksenikimilyonyiizbirbinyediyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
01.12.2022 tarih, 1661 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Degerleme galismasi bagimsiz denetim raporlarinda kullanilmasi maksadiyla
hazirlanmistir.
bir

Degerleme  ¢alismasi ozel

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi varsayim

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir

Degerleme  galismasi bir talebi

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi musteri

LER
Kiltiir Mahallesi, Tekfen Sitesi, A, B, C ve D Blok, Ulus, Besiktas/istanbul

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada 44, 45, 48 ve 54
no.lu parseller.

1225 ada 44 parsel: 2.170 m?
1225 ada 45 parsel: 1.370 m?
1225 ada 48 parsel: 1.180 m?
1225 ada 54 parsel: 2.520 m?

Konu tasinmazlarin imar durumlari ile ilgili detayli bilgi “3.4 Gayrimenkulln
imar Durumu ve Yasal Belgeleri” baghgi altinda verilmistir.

Ofis

Ofis

Toplam insaat Alani 6.273 m?

%5,00

20vil

Pazar Yaklasimi
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DEGER TARIiHi 13.01.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 323.815.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 382.101.700.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Tekfen Holding A.S. icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023 tarihinde, 2022REV860 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Kurucesme Mahallesi, 1225 ada, 44, 45, 48 ve 54 parsel no.lu
gayrimenkullerin 13.01.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporlarinda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:404244) tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK yardim etmistir.
Yardim eden bilgisi, bilgi amacli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tekfen Holding A.S arasinda taraflarin hak ve yukiumliliklerini belirleyen
1661 no.lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2686 no.lu ve 19.11.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44, 45, 48 ve 54 parsel no.lu gayrimenkullerin 13.01.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

. Rapor Raporu KDV Hari¢ Toplam Degeri
Rapor Tarihi Numarasi Hazirlayanlar (TL)
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 07.05.2019  2019REV229 Simge SEVIN 87.470.000

Rapor 2 31122020  2020Rev73s  OZan KOLCUOGLU 89.770.000
Doguscan IGDIR
KOL GL

Rapor 3 31122021  2021REvese ~ Ozan KOLCUOGLU 126.605.000

Doguscan IGDIR

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu, Kiiltiir Mahallesi, Tekfen Sitesi, Aydinlik Sokak, A Blok, Besiktas/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Tekfen Holding A.S. icin hazirlanmistir.
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VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEmmaSaS———  18%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

mmmm Nifus Blytklaga

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 3%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 03%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) ) %,

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
istanbul

2021 yilinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik yiizde 2,4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki biyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu goésterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEmEEESS————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 06%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi

2010 memmm

2011w
2012 mem——
2013 memm——

2014 -

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

2015

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
© N 0 O O o
™I = = = N N
O O O © © O
N & R ] N N

e=@==N{ifus Artis Hizi

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Nifusu-istanbul Nufusu = istanbul Nifusu

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul

ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

ilkokul Mezunu

1%

4%

2%

... e 7%
(%
IS ) ),
I ) Y
I ) ]9,

0%

5%

10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
o | Tl
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| | ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
o) 4 .
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85,51%
80%
60%
40%
20%
0%
ST I =R - B B = v - . B 20 . S Y i~ o B Y i v
CZJIWEZIgWEZgWEZoWsZzod
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Besiktas

Mahallesi Kurugesme

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1225

Parsel No 44 45 48 54

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Bes normal bir
cati arasi bahgeli
kargir apartman

Dort kath bahgeli
kargir apartman

Dort kath bahgeli
kargir apartman

Dort kath bahgeli
kargir apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 2.170 m? 1.370 m? 1.180 m? 2.520 m?
Tekfen Holding Tekfen Holding Tekfen Holding Tekfen Holding
Malik / Hisse A.S./Tam AS./Tam A.S./Tam AS./Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Musteri tarafindan iletilen 10.01.2023 tarih, saat 10:33 itibariyla alinan takyidat belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1225 ada 44 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 2960 sayili kanun gegici 8.3194 sayili kanun gegisi 7.2981 sayili kanun 18. maddeye gore 2.304.845 TL harg
tahakkuk etmis olup her yil alinacaktir 13/11/1985-3235 sayili. (Bila tarih ve yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e [ETT isletmeleri Genel Miidiirligii lehine krokisinde oldugu gibi irtifak hakki vardir serhi. (15.06.1981 tarih
ve 3688 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e [ETT isletmeleri Genel Midiirliigii lehine krokisinde oldugu gibi irtifak hakki vardir. (15.06.1981 tarih ve
2688 yevmiye no ile)

1225 ada 45 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 2960 sayili kanun gegici 8.3194 sayili kanun gegisi 7.2981 sayili kanun 18. maddeye gore 4.400.658 TL harg
tahakkuk etmis olup her yil alinacaktir 13/11/1985-3236 sayili. (Bila tarih ve yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e A M krokisinde gosterildigi Gizere bu parsel aleyhine IETT Genel Miidiirliigii lehine krokisinde kirmizi ile
isaretli 37,21 m?si trafo yeri ve sari ile isaretli 70,80 m%si gecis yeri olmak {zere toplam 108.01 m2
Gzerinde irtifak hakki tesisi vardir. (01.09.1982 tarih ve 7263 yevmiye no ile)
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1225 ada 48 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 2960 sayili kanun 18. madde ve 3194 sayili kanun gecisi 7.madde 2981 sayili kanun 18. maddeye gore
3.695.850 TL harg tahakkuk etmis olup her yil alinacaktir 13/11/1985-3238 sayili. (Bila tarih ve yevmiye
no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e AH:krokide gdsterildigi izere bu parsel icinde yapilacak 32,02 m?lik trafo merkezi icin 1225 ada 38 parsel
aleyhine iETT Genel Midiirliigii lehine 2 metre eninde ve 61 metre boyunda 122,00 m?lik yeralti trafo
elektrik kablosu gegisi icin yine bu parsel aleyhine IETT idaresi lehine krokide gorildiigii (izere dogu ve
kuzey kenarlari boyunca trafoya baglantili ceman 126,30 m?lik elektrik kablo gecit hakki ve trafo icin intifa
hakki tesisi vardir. (15.11.1976 tarih ve 9784 yevmiye no ile)

1225 ada 54 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 2960 sayili kanun gegici 8. ve 3194 sayili kanun gecici 7. madde 2981 sayili kanun 18. maddeye goére
1.407.060 TL harg tahakkuk etmis olup her yil alinacaktir 13/01/1985-3240 sayil. (Bila tarih ve yevmiye
noile)

Serhler Hanesinde;

e [ETT isletmeleri Genel Miidiirligii lehine krokisinde oldugu gibi irtifak hakki vardir serhi. (15.06.1981 tarih
ve 3688 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Konu tasinmazlar zerinde, 2960, 3194 ve 2981 sayili kanunlar kapsaminda beyanlar bulunmakta olup s6z
konusu beyanlarin tasinazlarin hukuki durumuna olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

2960 sayili kanunun gegici 8. maddesi asagidaki gibidir:

“Gecici Madde 8 — Bu Kanunun vyirirlige girdigi tarihte Bogazici Alaninda mevcut olan ve gecici madde 6'ya gore
degerlendirilmeleri sonunda 16/3/1983 tarih ve 2805 sayili Kanuna gére muhafazasi veya islah edilerek muhafazasi
miimkin olan imar mevzuatina aykiri yapilarin, gecekondularin ve hisseli arsa ve araziler {izerindeki imar mavzuatina
aykiri yapilarin muhafazalarina veya islah edilerek muhafazalarina karar verilir. Yukaridaki fikraya gére ruhsat ve yapi
kullanma izni verilen yapilardan harclar va para cezalari asagidaki sekilde tahsil olunur; a) (Degisik: 22/5/1986- 3290/17
md.) Bogazici sahil seridi, 6ngérinium, etkilenme ve geri gériinim bélgelerindeki yapilardan (5) misli bina insaat harci
ve ekli cetvele gore tahakkuk ettirilen ilave harg bir defaya mahsus olmak zere tahsil olunur. b) (Mulga: 22/5/1986-

3290/17 md.)”
2960 sayil kanunun 18. maddesi asagidaki gibidir:

“Madde 18 — Bogazici Alaninda insaat ruhsati alinmadan yapilan yapilarin tamami, insaat ruhsati ve eklerine ve imar
mevzuatina aykiri yapilan yapilarin aykiri kisim ve béliimleri, bu Kanunun 13. maddesine gore yiktirilmakla beraber, yapi
sahipleri, fenni mesulleri ve miiteahhitleri bir aydan alti aya kadar hapis ve 200.000 liradan 500.000 liraya kadar agir
para cezasl ile cezalandirilir. Bu fiillerin tekrar edilmesi halinde s6z konusu kimselere verilecek cezalar 1/3'inden az
olmamak {izere iic katina kadar artirilir. Fenni mesullere ayrica bir yila kadar meslekten men cezasi verilir. imar
mevzuatina ve bu Kanuna aykiri ruhsat verenler, verilmesine miisaade edenler, bu Kanunla verilen goérevleri ve bu
gorevleri belirtilen slire icinde yapmayanlar veya gérevini kétiiye kullananlar fiilleri daha agir bir cezayi gerektirmedigi
takdirde bir yildan (¢ yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir. Bogazici Alaninda tarihi ve dogal giizelliklerin yogunlastigi
kiy1, sahil seridi ve 6ngdriinim bdlgesinde dogal yapiyi tahrip eden veya niteligini bozanlarin fiilleri daha agir bir cezayi
gerektirmedigi takdirde iki aydan bir yila kadar hapis ve 200.000 liradan 500.000 liraya kadar agir para cezasi ile
cezalandirilir. Ayrica, bu filleri isleyenler, dogal yapiyi en gec bir yil icinde aslina uygun hale getirmekten sorumludurlar.
Aksi halde dogal yapi Bogazici imar Miidiirliigiince, masraflari iki kati ile failden ve mal sahibinden miiteselsilen tahsil
edilerek aslina uygun hale getirilir.”

3194 sayili kanunun gecici 7. Maddesi asagidaki gibidir.
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“Gecici Madde 7 — (Birinci fikra iptal: Anayasa Mah.nin 11/12/1986 tarih ve E. 1985/11 K. 1986/29 sayili Karari ile.)
Bogazici alaninda mevcut cekme katlar ayni gaberi icinde kalmak sarti ile tam kata iblag edilir. Ancak teras kullanma
hakki daha 6nce tapuya tescil edilmemis olan cati kati malikleri emlak vergisi icin beyan edilen daire bedelinin daire
metrekaresine boliinerek bulunan bir metrekare degerinin kazanilan alan ile carpimi sonucu bulunan degeri hisse
nisbetlerine gore diger kat maliklerine éder. Kendileri bulunmadiklari takdirde bu bedel isimlerine milli bir bankaya

yatirihr.”
2981 sayili kanunun 18. Maddesi asagidaki gibidir:

Madde 18 — a) Harglar;

imar mevzuatina aykiri yapi hangi seviyede olursa olsun, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde imar mevzuatina veya
ruhsatli ise ruhsat ve eklerine, aykirilik sekline ve derecesine bagli olarak iki kat bina insaat harci alinir. Belediye ve
miuicavir alan sinirlari disinda ise s6z konusu harcin varisi alinir.

(Degisik : 22/5/1986 - 3290/10 md.) Bir kat ve bir bagimsiz bélimden olusan gecekondulara ekli cetvele gére harc
tahakkuk ettirilemez ve alinamaz.

S6z konusu yapinin tamami ruhsatsiz ise bitiin maliklerin hisseleri oraninda, ruhsath olup da, ruhsat ve eklerine aykiri
olarak yapilan veya kullanilan béliimlerde ise, kazanilan veya kullanilan bélimlerin sahipleri adina kazanilan alan miktari
kadar ekli cetvele gére tahakkuk eden harc ayrica alinir.

b) (Degisik : 22/5/1986 - 3290/10 md.) Arsa bedelleri;

Arsa bedellerinin tespitinde hak sahiplerinin beyan edecegi deger esas alinir. Ancak belediye veya valiliklerce gerekli
goruldigi takdirde 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore bedel tespiti yaptirilir.

Beyan edilen bedel, tespit edilen bedelin 2/3'Unden az degilse beyan edilen bedel; sayet beyan edilen bedel, tespit
edilen bedelin 2/3'Unden az ise tespit edilen bedel esas alinir.

c) (Degisik : 22/5/1986 - 3290/10 md.) Duzenleme ortaklik payi;

Islah imar plani uygulamalari geregi gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilanmis sahalarda arsanin % 35'ine kadar
diizenleme ortaklik payi alinabilir.

d) (Degisik : 22/5/1986 - 3290/10 md.) Bu Kanun kapsaminda kalan gecekondulara, ecrimisil ve arsa kullanim bedeli
tahakkuk ettirilmez ve alinmaz. Tahakkuk ettirilen veya tahakkuk ettirilip tahsil edilen ecrimisiller ve arsa kullanim bedeli,
arsa bedeline dénisir.

€) Birinci ve ikinci fikralar Miilga : 18/5/1987 - 3366/6 md.)

(Ek fikralar : 18/5/1987 - 3366/6 md.)

Kanun kapsaminda, kalan yapilarin otopark ihtiyacinin parselinde karsilanamamasi halinde, Bolgeleme esasina gore
belirlenecek otopark bedelinin 1/4'i tahsil edilir.

Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde yer alan kanun kapsamindaki gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilardan
alinacak arsa bedelleri, harclar ve diizenleme ortaklik payi karsihgl bedeller, belediyeler, biyiksehirlerde ilce
belediyelerince olusturulacak fon hesabina; belediye ve miicavir alan sinirlari_disinda kalan Kanun kapsamindaki
gecekondu ve imar mevzuatina aykiri

(1) Bu hikmiin uygulanmasinda ek 2 nci maddeye bakiniz.
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6362

yapilardan alinacak arsa bedelleri, harclar ve dizenleme ortaklik payi karsiligi bedeller, valilikler emrinde kullanilmak
Uizere olusturulan fon hesabina yatirilir. Bu kanun uyarinca belediyeler ve valilikler emrinde kurulan fonlardan yapilacak
harcamalar Muhasebe-i Umumiye Kanununa, 2886 sayili Devlet ihale Kanununa ve 832 sayili Sayistay Kanununa tabi

degildir.

Fon hesabinin gelirleri, Kanunun kapsadigi ve 6ngdrdiigii amaclarin siiratli bir sekilde gerceklesmesi icin kullanilir. ita
amiri vali veya belediye baskanidir.

Kanunun yirirlige girdigi tarihten evvel, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde kalan gecekondularin arsa bedelleri ile
10 uncu maddesinin (c) bendi uyarinca yapilan diizenleme islemleri sonucu belirlenen dizenleme ortaklik payi karsiligi
bedellerden, tahsil edilerek fon hesabina yatirilan meblagdan her belediye icin sarfedilen kisim mahsup edilmek
suretiyle bakiyesi, belediyeler emrinde kurulan fon hesabina devredilir.

(Ek : 22/5/1986 - 3290/10 md.) Ruhsat ve iskan harcini, ilave harci, arsa bedelleri ve diizenleme ortaklik payi karsiligi
olan bedelleri bu Kanunda belirtilen esaslara gére 6demeyenler hakkinda, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli
Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanir.

Tasinmazlar Gzerinde gesitli irtifak haklari bulunmakta olup s6z konusu irtifak haklarinin tasinmazlarin hukuki
durumuna olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Besiktas Tapu Miidiirligiinde yapilan incelemeler neticesinde son ii¢ yil icerisinde degerleme
konusu tasinmaz lGzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmedigi 6grenilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Bogazici imar Miidiirligiinde 02.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte
yer alan 08.01.2021 ve 14.01.2021 tarihli onayli imar durum belgelerine gbére degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Bogazici Sahil Seridi ve Ongériinim Bélgesi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 22.07.1983

Lejandi: 44 ve 54 no.lu parseller “Konut Alani”, 45 ve 48 no.lu parseller “Diikkan” lejandinda kalmaktadir.
Yapilagma sartlari;

e Konut Alani igin; 2960 sayili yasanin gegici 4. maddesi uyarinca konut kullanimina ayrilmis ancak yapi
yapllmamis yerlerde yesil alan statisi uygulanir.

e Dikkan Alantiigin; planda belirlenen blok ebatlarinda ve Hmax= 3,50 metre irtifada yapi yapilabilir.

Plan Notlari
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iunun onayndan gege

ORTAKOY - KURUCESME - ARNAVUTKOY

coklr

.

ACIKLAMA NOTLARI

~Arnavutkoy tarihi kdyigi alaminda xatan
B -~ 32 _ N5 07 122
88 o 572 2. 16 108 10
90 . 135 _ N7 _ 109 . 137
W04 427 . 8 __ 11 __ 136
1225 126 . 119 12 — 57
546 — 125 — 120 — 113 — 1292
130 — 133 926 — 582 1293
19 __ 36 121 102 _ 533
128 126, . 526 __ 123 s - .
105 — 98 106 — 573 . 97 acalarda yaplacak yeni
mak sart dle cevresindeki tescilli eski eser ve Gneri eskl eger
yum saflayacak sekilde cephe sart aranacaktir Projelerr Gayrimenku

nNgaatiarda , verilen
Dinalarin cophe mimarisi

Eserler ve Anitlar

rtifa sabit xal
ve malzemesi ile u.
Yuksek Kuru.

tan?)

1

---| 1225 ada 48 no.lu parsel
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0

1.0
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGH
\ , Bodazigi lmar Mudirliga

14 Neak 10N

Durum Blirosu 02021

p )
Savt - T4TORITI-310.08 1088 9382
Konu - Begiktay, 1223 ada. 43 parsel hk,

Sn. Harun POLAT
Kultir Mah. Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag ISTANBUL

11gi:30.12.2020 tarih, 10881 savily dilekgeniz.

llgi dilekge ile; Istanbul 11, Begiktag ligesi. Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 45 parsel sayili
yere ait imar durumunun gdnderilmesi talep edilmektedir.
Istanbul 11i, Besiktag llgesi. Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 45 parsel sayih yer 22.07.1983
onanli.1 1000 Slgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongdrilnim Bolgesi Uygulama imar Planinda
“Dikkan Alani"nda Kalmaktadir, Plan paftast iizerinde ... 1225, ... adalarda yapilacak yeni
insaatlarda planda verilen inifa sabit kalmak sart: ile gevresindeki tescilli eski eser ve éneri eski
eser binalann cephe mimarisi ve malzemesi ile uyum saglayacak sekilde cephe sarti aranacaktir.
Projeler Gaynmenkul Fski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulunun onayindan gegecektir.” notlar
meveurtur,
Planda belirlencn blok ebatlannda ve H= 3.50 m. irtifada vapt yapilabilir,
Diger hususlarda onanh plan hitkiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinize sunulur.

\

Elﬁfi &i,-\o(;w

Bogazi¢i Imar Miiditris

Ek: 171000 dlgekli Plan 6megi

Bogazigi Imar Modartagh, Camiitepe {Derbent) Mah Bilgi syin: Serdar KOCA
Haciosman Bayin, 34457 Sanyer / ISTANBLLL Duhili:603466

Tek: (0212) 312 64 00 Faks: (0212) 223 54 53 el serdurkocag@ihb gov. ir
e-posta: begasdciines@ibb govsr Elektronik Ag: www,ibb gov.tr
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e
ISTANBLI, Hf'!Y('JKSi'.HIR BILEDIYE BASKANLIGH
Bofazici Tmar Mudtirligh

Durum Biirosu :
Sayr : 74796371-310.05/10874 938k

Konu : Begiktag, 1225 ada, 44 parsel hk.

Sn. Harun POLAT
Kiiltiir Mah, Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Begiktag/ISTANBUL

[1gi:30.12.2020 tarih, 10874 sayili dilekgeniz.,

11gi dilekge ile; Istanbul i, Begikiay ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayih
yere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmekiedir.

istanbul {13, Begiktag ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayih yer 22.07.1983
onanli. 1/1000 lgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongdriintim Bélgesi Uygulama Imar Plamnda
“Konut Alani"nda kalmaktadr.

2960 sayih yasanin gegici 4. Maddesi uyarinca konut kullammina aynlmig ancak vap

yapilmams yerlerde yegil alan statiisi uygulanir.
Diger hususlarda onanh plan hiikiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinize sunulur.

Bogazigi fmar Mudiiril

Ek: 1/1000 dlgekli Plan dmegi

Dogarigi Imar MOAOrIOE0. Caminepe {Derbent) Mah, Bilgi igin: Serdar KOCA
Hactosmin Bayir,, 34457 Sanver | ISTANBUL Dahili:663466
e-mistl: serdar.koca@ibb.gov i

Tel: (0212312 62 00 Fuks: (0212) 223 54 S5

e-posta; bogliziciimarieithgoy Elektronik Ag: www bbyovir
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TG |
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIG] ‘

I Bogazigi imar Miidiirligi

s 00 0cak 2011
urum Biirosu w2021

Say : 74796371-310.0510876 D033

Konu : Besiktay, 1225 ada, 54 parse] hk,

Sn. Harun POLAT
Kiiltir Mah, Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag/ISTANBUL

11i:30.12.2020 tarib, 10874 sayil dilekgeniz.

I1gi dilekge ile; stanbul fli, Besiktas llgesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 54 parsel sayil
yere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmektedir.

Istanbul [li, Besiktas flgesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 54 parsel sayili yer 22.07.1983
onanli, 171000 6lgekli Bogazici Sahil Seridi ve Ongdriinim Bilgesi Uygulama imar Plarunda
“Konut Alan”nda kalmaktadir.

2960 sayili yasanin gegici 4. Maddesi uyannca konut kullanimina ayrilmig ancak yapt
yaptimamsg yerlerde yesil alan statiisii uygulanr.

Diger hususlarda onanli plan hitkiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinizi arz ederim.

“igin KARAOGLU
Bogazigi Imar Miidiiril
Ek: 171000 6lgekli Plan drnegi
Bogazgi lmar MUOrIogo. Cambitepe (Derbent) Mah, Bilgi igin: Serdar KOC A
Huciosman Bayir, 34437 Sanver / [STANBLL Dahili:a63466
Tel (0212) 312 64 00 Faks: (0212) 221 54 35 email: ““dilt.khcn@ibb.gov tr
oot bogazscanmanabb poy o Elekironik A www.ibh poy Ir
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1

g
y
/ _ TC.
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
\ , Bogazi¢i imar Mudtrligi
Bi 14 chao 72{)21
Durum Burosu 400202
Sayl : 74796371-310.05/10874 538k
Konu : Besiktag, 1225 ada, 44 parsel hk.
Sn. Harun POLAT
Kiiltiir Mah. Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag/ISTANBUL

l1gi:30.12.2020 tarih, 10874 sayih dilekgeniz.

I1gi dilekge ile; Istanbul 1%, Begiktag llgesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayil
yere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmektedir.

Istanbul 11i. Besiktas ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayili yer 22.07.1983
onanly, 1/1000 dlgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongdrilniim Bolgesi Uygulama Imar Planinda

“Konut Alani“nda kalmaktadr,
2960 sayili yasamin gegici 4. Maddesi uyannca konut kullammina aynlmig ancak yap
vapilmamig yerlerde vesil alan statiisii uygulanmr,

Diger hususlarda onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinize sunulur.

EX: 1/1000 dlgekli Plan drmepi

Pogarigi lmar Msdarlogo, Camlitepe (Derhent) Ml l;;l’lg:]:g:; “b‘:ﬁw KOCA

Ve soserien Bayan, 34457 Sanyer [ ISTANBUL b '
Tel (0212 312 63 00 Faks: (0212) 223 34 55 el ! ibb.goy o
w ibh gov by Flektronik AR www ibhgon It

ety Ie L}
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller, 22.07.1983 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Bogazici
Sahil Seridi ve Ongoriiniim Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup son 3 yildir hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bogazici imar Midirliigiinde 02.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

1225 ada 44 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Onayh Mimari Proje 14.11.1985 - - Yeni Yapi C Blok ingaat
Yapi Ruhsati ve Yapi

e . 14.11.1985 14-19 1.797 Yeni Yapi ishani, biiro= 1.797 m2
Kullanma Izin Belgesi
H i e 2 .
Yapi Ruhsati 21.07.2020 36 1.797 Giclendirme  OfisVe 'sye”'1783’8:12m , ortak alan:63,15
1225 ada 45 parsel
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 14.11.1985 - 1.731 Yeni Yapi B Blok insaat
Yap! Ruhs_afl ve Yap|. 14.11.1985 14-18 1.731 Yeni Yapi ishani, biiro= 1.731 m2
Kullanma Izin Belgesi
Basit Onarim izni 20.09.2020 - Onarim izni
1225 ada 48 parsel
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 14.11.1985 - 1.575 Yeni Yapi A Blok insaati
Yapi Ruhsative Yapi =\ 1) jo0c 1494 1575 Yeni Yapi ishani, biiro= 1.575 m?
Kullanma Izin Belgesi
1225 ada 54 parsel
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 14.11.1985 - 1.170 Yeni Yapi D Blok insaati
YapiRuhsative Yapi = |/ 1) 1500 1496 1.170 Yeni Yapi ishani, biiro= 1.170 m?

Kullanma izin Belgesi

v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar ilgili ydonetmelik tarihinden 6nce insa edildiginden, 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degillerdir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 14.11.1985 tarihli “Onayli Mimari Projeler” ve “Yapi Kullanma
izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup cins tahsislidir ve yasal siireclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu galisma bir proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Kiiltiir Mahallesi, Tekfen Sitesi, A, B, C ve D Blok, Ulus, Besiktas/istanbul

Tasinmazlar, merkezi is alaninin devam niteliginde olan Besiktas ilcesinde yer almaktadir. istanbul’un erigimi
en kolay ilcelerinden birisi olan Besiktas’in kimligini agirlikh olarak Universite 6grencileri ve geng calisanlar
olusturmakta olup ilge merkezinin gelisimi 6grencilerin ihtiyaglarini karsilayabilmelerine gére sekillenmistir.
ilce niifusu 2020 yili ADNKS verilerine gére 176.513 kisidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Kiltiir Mahallesi’'nde konumludur. Mahalle, yaklasik 5000 kisilik niifusu ile
Besiktas'in nifus hareketliligi en az olan mahallelerinden biridir. Daha ¢ok konut alanlari yer alan mahallede
kiigik Olgekli isletmeler de yer almaktadir. Konut alanlari genellikle, Ust gelir grubuna hitap eden villa
sitelerinden olusmaktadir.

-
\adiskan Bl

,~.Sarlyer

o
]

\‘” ..

Biiyiikdere Caddesi v <2

AT AN

Be§|kta§
\7\ Degerleme Konusu
Ta;mmazlarln
Yaklasik Konumu

f »

K Uskudar

Tasinmaz Akmerkez’e yaklasik 1,3 km, Zincirlikuyu kavsagl ve Zorlu Center’a yaklasik 3,2 km mesafededir.
Tasinmazin yakin g¢evresinde Ulus Parki ve Robert Koleji, Maya Residence, Ulus Konaklari, Akmerkez gibi
bilinirligi oldukga yiksek yapilar yer almaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Kiiltir Mahallesi, 1225 ada, 44 no.lu parsel
Gzerinde yer alan “Bes Normal Bir Cati Arasi Bahgeli Kargir Apartman” vasifli gayrimenkul ve 45, 48 ve 54
no.lu parseller tizerinde yer alan “Dort Kath Bahceli Kargir Apartman” vasifli gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 44 no.lu parsel Gzerinde yer alan bina C Blok olarak adlandiriimaktadir.
Kor Kadi Sokak’a cephesi olan C Blok, yasal ve mevcut durumda; 2 adet bodrum+zemin+2 adet normal
kat+cati kati olmak tizere toplam 6 katlidir ve 1.797 m?briit insaat alanina sahiptir. C Blok’un yasal ve mevcut
durumda, 2. bodrum katinda; depolar, arsiv, cay ocagi; 1. bodrum katinda; biiro, wc’ler, zemin kat ve normal
katlarinda biirolar yer almaktadir. S6z konusu gecen yil gliclendirme calismasi yapilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle konu blokta gerceklestirilen tadilat tamamlanmis olup C Blok Tekfen insaat tarafindan
kullanilmaktadir. S6z konusu parselin egimli yapisi sebebiile CBlok’un 1. ve 2.normal katinda bogaz manzarasi
bulunmaktadir.

Konu taginmazlardan 45 no.lu parsel lizerinde yer alan bina B Blok olarak adlandiriimaktadir. Kér Kadi Sokak’a
cephesi olan B Blok, yasal ve mevcut durumda; 2 adet bodrum+zemin+1 adet normal kat olmak (izere toplam
4 kathdir ve 1.731 m? briit insaat alanina sahiptir. B Blok ofis olarak kullaniimakta olup yasal ve mevcut
durumda 2. bodrum katinda; kazan dairesi, yemekhane, mutfak, depo, arsiv, wc’ler, 1. bodrum katinda;
bilrolar, cay ocagl, zemin katinda; resepsiyon, toplanti odasi, birolar ve 1. normal katinda; toplanti odasi,
blrolar yer almaktadir.

Tasinmazlardan 48 no.lu parsel lzerinde yer alan bina A Blok olarak adlandiriimaktadir. Aydinlik Sokak’a
cephesi olan A Blok, yasal ve mevcut durumda; 2 adet bodrum+zemin+1 adet normal kat olmak lizere toplam
4 kathdir ve 1.575 m? briit insaat alanina sahiptir. A Blok yénetim binasi olarak kullaniimakta olup yasal ve
mevcut durumda 2. bodrum katinda; birolar, arsivler, wc'ler, 1. bodrum katinda, zemin katinda ve 1. normal
katinda; burolar, wc’ler bulunmaktadir.

Konu tasinmazlardan 54 no.lu parsel lizerinde ise D Blok olarak adlandirilan bina yer almaktadir ve D Blok
hem Ahmet Adnan Saygun Caddesi’ne hem de Kor Kadi Sokak’a cephelidir. D Blok yasal ve mevcut durumda,
1 adet bodrum+zemin+2 adet normal kattan olusmakta olup toplam 4 kathdir ve toplam ingaat alani 1.170
m¥dir. D Blok ofis olarak kullanilmakta olup yasal ve mevcut durumda, her bir katinda; biiro alanlari ve wc’ler
yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan A ve B Blok arasinda erisimi zemin altindan saglayan koridor
bulunmaktadir. Bloklarin kat bazinda kapali alan biyiklikleri ise asagidaki tablolarda belirtilmistir.

48 No.lu Parsel-A Blok

Kullanim Briit Alan (m?) (Yasal ve Mevcut Durum)
2. Bodrum Kat 407,50
1. Bodrum Kat 407,50
Zemin Kat 380,00
1. Normal Kat 380,00
TOPLAM 1.575,00
45 No.lu Parsel-B Blok
Kullanim Briit Alan (m?2) (Yasal ve Mevcut Durum)
2. Bodrum Kat 531,00
1. Bodrum Kat 400,00
Zemin Kat 400,00
1. Normal Kat 400,00
TOPLAM 1.731,00
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44 No.lu Parsel-C Blok

Kullanim

Briit Alan (m?2) (Yasal ve Mevcut Durum)

2. Bodrum Kat 245,00
1. Bodrum Kat 235,00
Zemin Kat 282,00
1. Normal Kat 345,00
2. Normal Kat 345,00
Cati Kati 345,00
TOPLAM 1.797,00

54 No.lu Parsel-D Blok

Kullanim Briit Alan (m?) (Yasal ve Mevcut Durum)
1. Bodrum Kat 240,00

Zemin Kat 240,00
1. Normal Kat 345,00
2. Normal Kat 345,00

TOPLAM 1.170,00

Konu parsellerin her biri tel ¢it ile cevrilidir, ancak parseller arasinda erisimi saglayan girisler yer almaktadir.
Tasinmazlar topografik acidan az egimlidir ve geometrik agisindan yamuga benzer bir parsel yapisina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yer alan yapilar igin otopark sistemi parsel iglerinde agik otoparklar
ile ¢ozlimlenmistir ve her blokun ayri giivenlikli girisi mevcuttur.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Kargir (A-B-C ve D Bloklari)

insaat Nizami

Ayrik nizam (A-B-C ve D Bloklari)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

2 bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat (A Blok)
2 bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat (B Blok)
2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + ¢ati kati (C Blok)
1 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat (D Blok)

Bina Toplam insaat Alani

6.273 m? (Yasal ve mevcut durum)

Yasi ~32

Dis Cephe Siva Uzerine boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor A, B ve C Blok’ta mevcut.

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Karth Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 6.273 m? (Toplam insaat alani) (Yasal ve mevcut durum)
Zemin Kismen mermer, halifleks, 1slak hacimlerde seramik granit
Duvar Boya

Tavan Asma tavan, yemekhanede sandvig panel

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu oldugu gorilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki herhangi bir aykirilik bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Sz konusu tasinmazlar, istanbul’un prestijli ve merkezi yerlesim alanlarindan olan Ulus’un, Bebek sirtlarini ve
bogazi gbren bir yamaci Gizerinde yer almaktadir.

e Tasinmazlara metro, otobiis, minibilis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e Tasinmazlar konum itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi bélgelerin ortasinda
konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Bogazigi Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’nin arasinda
oldukga ylksek erisilebilirlige sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yer alan binalardan A-B ve C Blok’un deniz manzarasi mevcuttur.

e S0z konusu tasinmazlarin otopark, gtivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde yer alan yapilar yaklasik 32 yillik binalardir.

e  Konu tasinmazlar “Bogazici Ongdriiniim Bélgesi” alaninda kalmaktadir. Bu sebeple konut lejandina sahip olan 44
ve 54 parsel no.lu tasinmazlarin Gzerinde insaat hakki yoktur. 45 ve 48 no.lu parseller ise diikkan lejanthdir ve
yapilasma kosullari kisitlidir.

e Tasinmazlarda yalnizca tamir ve tadilat yapilabilir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’un merkezi ve prestijli bélgelerinden birinde konumlu ve bogaz manzarali
olmalari sebebiyle, yapilasma hakki saglanabildigi takdirde pek ¢ok proje alternatifi icin tercih edilebilir olacaktir.

X TEHDITLER

e Ekonomikdeki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini de olumsuz ydnde
etkilemektedir.

e Mevcut imar planina gore 44 ve 54 no.lu parseller konut alaninda kalmakta olup parsel tzerindeki yapilar
omdirlerini doldurduktan sonra arsalari, yalnizca yesil alan olarak kullanilacaktir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk ofis pazarinda da duraganlga sebep olmaktadir.

e  Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin kira getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde
kirallk benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlarindaki kisithliklar nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme
yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Satilik Emsaller

No Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satig/
Zamani

Briit
Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satis
Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Secretives Real Estate
0(542) 899 73 38

Arnavutkoy
Mabhallesi'nde
konumludur.

Ofis

Satilik

210

18.500.000

88.095

* Arnavutkoy Sahile yakin mesafede
konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmaza gore
avantajlidir.

* Insai kalitesi tasinmazlarla benzerdir.

* Bina yasl 30'un Uzerindedir.

* Mustakil bina olup bodrum kat+zemin kat+2
normal kattan olugmaktadir.

* |¢ mekan tadilathdir.

* |¢ mekan kalitesi bakimidan konu tasinmazlarla
benzer avantaja sahiptir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Birim degeri 310.-TL/m2/ay bedelle kiraliktir.

Glamour Gayrimenkul
0(542) 22177 20

Kulttr
Mahallesi'nde
konumludur.

Ofis/isyeri

Satilik

250

15.500.000

62.000

* Arnavutdy Yolu'na yakin mesafede site icinde
konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére
dezavantajldir.

* Yaklasik 20 yillik binadir.

* 3 bagimsiz bolumli villadir.

* 2 bodrum kat+zemin kat+2 normal kat+cati
katindan olusmaktadir.

* |¢ mekani tadilath olup i¢c mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmazlarla benzer
avantajlidir.

* Pazarlik payi yliksektir.
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No

Bilgi Kaynagi

Briit
Alan
(m?)

Satig/

Kullanimi
Zamani

Konum

Satis Fiyati

Birim Satis
Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Ada Partners Reality
0(532) 308 06 68

Kaltar
Mahallesi'nde Ofis
konumludur.

Satilik 120

12.600.000

105.000

* Arnavutkoy Yolu tzerinde konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére
avantajlidir.

* 5-10 yillik binadan konumludur.

* 5 katli binanin 4 ve 5. katlarinda konumlu
dubleks dairedir.

* 3+1 tiptedir.

* ¢ mekan kalitesi bakimindan konu
tasinmazlara gore avantajlidir.

* Bulundugu binanin insai kalitesi konu
tasinmazla gbre avantajlidir.

* Pazarhk payi bulunmaktadir.

Remax Perfect
0(539) 555 21 24

Kaltar
Mahallesi'nde
konumludur.

Daire Satilik 450

34.000.000

75.556

* Tekfen Lisesi'nin karsisinda konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla
benzer avantaja sahiptir.

* Bulundugu binanin yasi 30'un lzerindedir.
* 4 katli binanin 4. katinda konumludur.

* ¢ mekani tadilatli olup i¢ mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmazlara gére avantajlidir.
* Bulundugu binanin insai kaltesi konu
tasinmazlarla benzerdir.

* Bogaz manzarasina sahiptir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Property Brothers
0(532) 6128235

Kaltar
Mahallesi'nde
konumludur.

Daire/Ofis Satilik 170

11.500.000

67.647

* Ahmet Adnan Saygun Caddesi'ne yakin
mesafede konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére
dezavantajlidir.

* Bulundugu binanin yasi 30'un Gzerindedir.

* 6 katli binanin 1. katinda konumludur.

* ¢ mekani tadilathidir.

* Bulundugu binanin insai kaltesi konu
tasinmazlarla benzerdir.

* pPazarlik payl bulunmaktadir.
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Briit . Birim Satis
. . Satig/ Satis Fiyati X . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Zamam Alan Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Nisbetiye Caddesi tGzerinde konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére
avantajlidir.
* Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
. * Bulundugu binanin 2. katinda konumludur.
6 Property Brothers Akat Mahallesi'nde Ofis Satilik 120 12.950.000 107.917 * ¢ meknani tadilatl olup i¢ mekan kalitesi
0(532)612 82 36 konumludur. .
bakimindan konu taginmazlarla benzer avantaja
sahiptir.

* Bulundugu binanin insai kalitesi konu
tasinmazlarla benzerdir.
* Pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan arastirmalarda, konu tasinmaz ile benzer nitelikte olan binalarin yasi, insaat ve i¢ mekan kalitesi, konumu, manzarasi, kat sayisi gibi
kriterlere goére el degistirdigi belirlenmis olup degerleme konusu tasinmazlarin birim satis degerinin 50.000-53.000 TL/m? araliginda olabilecegi
sonucuna varilmistir.
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Kiralik Emsaller

i Tl Briit  Kira Birim Kira
No : g'_ Konum Kullanimi 1@ ErT// Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi Zamani 7
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Nisbetiye Caddesi'ne yakin mesafede konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gore avantajlidir.
* Bulundugu binanin yasi 30'un tzerindedir.
Best Finder  Akat * Binanin 1. katinda bulunmaktadir.
1 0(533)432 Mabhallesi'nde Ofis Kirahk 95  30.000 316 * 340 tiptedir.
2554 konumludur. * [c mekani tadilath olup ic mekan kalitesi bakimindan konu
tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlarla benzerdir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara ve Adnan Saygun Caddesi'ne
yakin mesafede konumludur.
Kemer & * Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaj sahiptir.
Kemer . . * Yaklasik 20 yillik binada konumludur.
Emlak Nisbetiye * Bulundugu binanin 4. katinda konumludur
Mahallesi'nde Ofis Kiralik 300 85.000 283 . N ] '
Danismanlik konumludur * 541 tiptedir.
0(533) 812 ' * ic mekani iyi durumda olup ic mekan kalitesi bakimindan konu
43 30 tasinmazlara gére dezavantajhdir.
* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlara gore yiiksektir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tagsinmazlara yakin mesafede konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaj sahiptir.
EVG * Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
. * Bulundugu binanin zemin katinda konumlu olup bahce kullanim
Gayrimenkul i .
vatinm Kaltar alanina sahiptir.
. Mahallesi'nde Ofis Kirahk 100 25.000 250 * Binadan bagimsiz olarak mistakil girise sahiptir.
Danismanhgi . .
konumludur. * 1,5+1 tiptedir.
0(532) 426 : - . -
55 a1 * ¢ mekani iyi durumda olup i¢ mekan kalitesi bakimindan konu

tasinmazlara gére dezavantajhdir.
* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlarla benzerdir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Bilgi Kira D
! g'v Konum Kullanimi fFalDuumu'/ Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi Zamani
* Nisbetiye Caddesi'nin paralelindeki sokakta konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gore oldukga avantajldir.
o * Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
Size Ozel . . -
Emlak Etiler Etiler * Bulundugu binanin 2. katinda konumludur.
Mabhallesi'nde Ofis Kirahk * 5+1 tiptedir.
0(532) 311 : - . -
66 16 konumludur. * ¢ mekani iyi durumda olup i¢ mekan kalitesi bakimindan konu
tasinmazlara gére dezavantajhdir.
* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlarla benzerdir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Taginmazlarin karsinda, site iginde konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
Mete - RS .
. Ulus . * Bulundugu binanin yasi 30'un Gzerindedir.
Gayrimenkul . . Kiralanmig/Yakin .
Mahallesi'nde Daire . * Binanin ara katinda konumludur.
0(532) 223 zaman Once % . . o . .
konumludur. Ic mekani tadilatli olup i¢ mekan kalitesi oldukga yliksektir.
0994 o L. LT .
* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlarla benzerdir.
* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.
* Tasinmazlarin karsinda, site iginde konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu taginmazlara gére avantajidir.
Mete * Yaklasik 30 yillik bina konumludur.
Gavrimenkul Ulus * Bulundugu binanin 3. katinda konumludur.
0 (y532) 223 Mahallesi'nde Daire Kiralik * ¢ mekani tadilatli olup i¢ mekan kalitesi konu tasinmazlara gére
09 96 konumludur. oldukga yliksektir.

* Bulundugu binanin insai kalitesi konu tasinmazlarla benzerdir.
* Kismi deniz manzarasina sahiptir.
* Tasinmaz 75.000.-TL bedelle kiralama teklifi almistir.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan arastirmalarda, konu tasinmaz ile benzer nitelikte olan binalarin yasi, insaat ve i¢ mekan kalitesi, konumu, manzarasi, kat sayisi gibi
kriterlere gére el degistirdigi belirlenmis olup degerlemeye konu tasinmazlarin birim kira degerlerinin 200-205 TL/m?/ay araliginda olabilecegi
sonucuna varilmigtir.
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Emsal Krokisi
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK TASINMAZLAR)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?) 88.095 62.000 105.000 75.556 67.647 107.917
© _ _Pazarlik Payi -12% -6% -5% -10% -17% -12%
Ex < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5/3 :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
. Konum -15% 10% -10% 0% 3% -15%
g - é Bina Yasi/Kalitesi 0% 5% -10% 0% 0% 0%
£ s = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% -5% -5% 0% 0%
o> g Kullanim Alani -17% -15% -20% -12% -18% -20%
Konfor Kosullari 0% 0% -2% -6% 10% -10%

52.716

52.452 52.868 52.360 53.340

52.232

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU (KiRALIK TASINMAZLAR)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?2) 316 283 250 300 320 286

© e Pazarlik Payi -10% -6% -9% -6% 0% -7%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
t'n:’ :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% -7% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 2% 0%

. Konum -8% 0% 0% -12% 0% -5%

N G BinaYag/Kalitesi 0% 5% 0% 0% 0% 0%
£ g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 0% 0% 2% 3%
8 > 3 Kullanim Alani 20%  -13%  -20%  -15%  -15%  -13%
Konfor Kosullari 0% 0% 10% 0% -15% -3%

Diizeltilmis Deger

*Karsilastirma tablolari, 48 no.lu parsel iizerindeki yapi baz alinarak hazirlanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri

asagidaki gibi yapiimistir.

45



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Baliim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

48 No.lu Parsel - A Blok 1.575,00 52.500,00 82.687.500
45 No.lu Parsel - B Blok 1.731,00 51.500,00 89.146.500
44 No.lu Parsel - C Blok 1.797,00 51.500,00 92.545.500
54 No.lu Parsel - D Blok 1.170,00 50.800,00 59.436.000
TOPLAM DEGERI 323.815.500

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 323.815.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oran!” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Ulus bélgesinde, 4.katta yer alan 450 m? alanli daire, 34.000.000 TL fiyat ile satilik olup aylik kira degerinin
100.000.-TL oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 100.000 TL / Ay / 34.000.000 TL = 0,04

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 200-205.-
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, muhtemel
pazarlik paylari ve konu tagsinmazlarin ticari niteligi de dikkate alinarak kapitalizasyon orani %5,0 olarak kabul
edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Boliim No. Briit Azlan Birim Dzeéeri Kira Degeri Cl)(raapn.| Ta;mm;:lgne\r(iaklaslk
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) ()

48 No.lu Parsel - A Blok 1.575,00 205,0 322.875 5,00% 77.490.000
45 No.lu Parsel - B Blok 1.731,00 202,0 349.662 5,00% 83.918.880
44 No.lu Parsel - C Blok 1.797,00 202,0 362.994 5,00% 87.118.560
54 No.lu Parsel - D Blok 1.170,00 200,0 234.000 5,00% 56.160.000
TOPLAM DEGERI 304.685.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 304.685.000

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.
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Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amacli
kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500- 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alan takyidat kayitlarinin, tasinmazin devredilebilmesine iliskin
bir sinirlamasi bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Bes normal bir ¢ati arasi bahgeli kargir apartman” ve “Dort kath bahceli kargir
apartman” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 323.815.000
Gelir Yaklagimi 304.685.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  323.815.000.- TL  Ugyiizyirmitigmilyonsekizyiizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 382.101.700.- TL  Ugyiizseksenikimilyonyiizbirbinyediyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden;
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Onaylh Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yapi Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

rapunun kisayoly

Tarih: 10-1-2023-13:33

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagwvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1225/44
Tasinmaz Kimiik MNo: 26317801 AT Yiizdlgim(m2): 2170.00
ilfiige: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Begiktas Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adi KURU GESME M YiizOletmi:
=1 : Vet
Qw::ﬂa N?: l(;’_ngQ Blok/Kat/Girig/BBNo:
B ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BES NORMAL B_iR CATI ARASI
BAHCELI KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Irtifak IETT ISLETMELERI GEN.MD. LEHINE KROKISINDE OLDUGU GiBi_iRTiFAK Begiktag -
HAKKI VARDIR. SERHI: 15/06/1981 2688 YEV.( Sablon: Dider Irtifak 1.Bdlge(Kapatildi)
Hakki) - 15-06-1981 00:00
- 2688
Serh | IETT ISLETMELERI GEN.MD. LEHINE KROKISINDE OLDUGU GIBI IRTIFAK |  (SN:5588602) Begiktag -
HAKKI VARDI SERHI: 15/06/1981 3688 YEV.( Sablon: Irtifak Hakia Vaadi) IETT 1.Bdlge(Kapatildi)
VKN:4810041001 |- 15-06-1981 00:00
- 3688
Beyan 2960 SAYILI KANUN GEGICI 8.3194 SAYILI KANUN GEGISI 7. 2081 SAYILI | (SN:2859511) - -
KANUN 18. MD. YE GORE 2.304.845 TL HARC TAHAKKUK ETMIS OLUP BESIKTAS
HER YIL ALINACAKTIR. 13/11/1985 3235 SAYILL( Sablon: Gegici BELEDIYESI
Yapilanin Belirtiimesi) VKN:1660045114
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
60842427 (SN :6249046) TEKFEN }_-IOLDiNG b L7al 2170.00 2170.00 Satig -
ANONIM SIRKETIV 24081983
6818

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wYxc6FhNJBocy kodunu Online iglemler

2/3
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

Fapunun kisaye

Tarih: 10-1-2023-13:33

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1225/45
Taginmaz Kimlik No: 26317802 AT Yiizblgim({m2): 1370.00
lfilge: ISTANBUL/BESIKTAS Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Begiktag B_e_lﬁl__ms_lz Q('SJUm Briit
Mahalle/Kdy Adr: KURU GESME M T n
Mevki: - Bagimsiz Balim Net
= ! = e YiizOlgimi:
K:::gm Z Ak‘;_f Blok/Ka/Giris/BBNO:
drum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DORT KATLI BAHGELI KARGIR
APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak A M KROKISINDE GOSTERILDIGI UZERE BU PARSEL ALEYHINE IETT Begiktas -
GENEL MUDURLUGU LEHINE KROKISINDE KIRMIZI ILE ISARETLI 37.21 1.Bdlge(Kapatildi)
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M2 SI TRAFO YERI VE SARI ILE ISARETLI 70.80 M2 Si GECIS YERI - 01-09-1982 00:00
OLMAK UZERE TOPLAM 108.01 M2 UZERINDE IRTIFAK HAKK] TESISI. -7263
( Sablon: Diger Irtifak Hakki)
Beyan 2960 SAYILI KANUN GEQiCi 8.3194 SAYILI KANUN GEGISI 7. 2981 SAYILI (SN: 2859511) - -
KANUM 18. MD. YE GORE 4.400.658 TL HARG TAHAKKUK ETMIS OLUP BESIKTAS
HER YIL ALINACAKTIR. 13/11/1985 3236 SAYILI.( Sablon: Gegici BELEDIYESI
Yapilann Belirtimesi) VKN 1660045114
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
79607937 (SN:6249046) TEKFEN HOLDING - m 1370.00 1370.00 Satig -
ANONIM SIRKETI V 10-11-2008
11595

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

veya Web Tapu anasayfasindan (hittps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UNRsddxOGkXaE kodunu Online
iglemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

weblopu

rDIJru'! Eismyod

Tarih: 10-1-2023-13:33

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181623006762 20230110-1753-FO6782 676
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1225/48
Taginmaz Kimlik No: 26317803 AT Yiizblgim({m2): 1180.00
ilfilge: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Begiktag B_e_lﬁl__ms_lz Q('SJUm Briit
Mahalle/Kay Adr KURU GESME M T n
Mevki: Bagimsiz Balim Net
= = e YiizOlgiimi:
K:::gm Z Ak‘;_f Blok/Ka/Giris/BBNO:
drum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DORT KATLI BAHGELI KARGIR
APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak AH: KROI_(]DE GﬁSTERiLDiG_i _EIZERE BU PARSEL ICINDE YAPILACAK Besiktas -
32.02 M2 LIK TRAFO MERKEZI IGIN 1225 ADA 38 PARSEL ALEYHINE VE 1.Bolge(Kapatildi)
1/2
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IETT GENEL MD. LEHINE 2.00 METRE ENINDE VE 61.00 METRE -1511-1976 00:00
BOYUNDA 122.00 M2 LIK YERALTI TRAFO ELEKTRIK KABLOSU GECISI -9784
IGIN YINE BU PARSEL ALEYHIME IETT IDARESI LEHINE KROKIDE
GORULDUGU UZERE DOGU VE KUZEY KENARLARI BOYUNCA TRAFOYA
BAGLANTILI CEMAN 126.30 M2 LIK ELEKTRIK KABLO GECIT HAKK VE
TRAFO IGIN INTIFA HAKK] TESISI. ( Sablon: Gegit Hakki)
Beyan | 2960 SAYILI KANUN 18. MD. VE 3194 SAYILI KANUN GEGICI 7. MD. 2981 |  (SN:2859511) - -
SAYILI KANUN 18. MD. GORE 3.695.850 TL HARG TAHAKKUK ETMIS BESIKTAS
OLUP HER YIL ALINACAKTIR. 13/11/1985 / 3238 SAYILI( Sablon: Gegici BELEDIYESI
Yapilann Belirtiimesi) WKN: 1660045114
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
60842429 (SN:6249046) TEKFEN HOLDING - 171 1180.00 | 1180.00 Sahig -
ANONIM SIRKETI V 24061981
3886

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6WFrgptgApb7M kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

weblopu

mxu..m Eismyod

Tarih: 10-1-2023-13:33

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1225/54
Taginmaz Kimlik No: 26317804 AT Yiizblgim({m2): 2520.00
lfilge: ISTANBUL/BESIKTAS Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Begiktag B_e_lﬁl__ms_!z Q('SJUm Briit
Mahalle/Kdy Adr: KURU GESME M RU0iciEyi 3
Mevkit ZINCIRLIKUYU CADDESI Bagimsiz BOIim Net
Ci No: 10/949 o
K:::gm Z Ak‘;_f Blok/Ka/Giris/BBNO:
drum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DORT KATLI BAHGELI KARGIR
APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh IETT ISLETMELERI GN. MD. LEHINE KROKISINDE OLDUGU GIBI IRTIFAK |  (SN:8096329) Begiktas -
HAKKI VAADI SERHI. 15/06/1981 3688 YEV.( Sablon: irtifak Hakki Vaadi) |IETT ISLETMELERI | 1.Bdlge(Kapatildi)
172
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_GENEL | |-1506-1981 00:00
MUDURLUGU - 3688
VKN:
Beyan 2960 SAYILI KANUN GEGiCi:_a. VE 3194 SAYILI KANUN GECICI 7. M 2981 (SN:2859511) -
SAYILI KANUN 18. MD. GORE 1.407.060 TL HARC TAHAKKUK ETMIS BESIKTAS
OLUP BU HARC HER YIL ALINACAKTIR. 13/01/1985 3240 BELEDIYESI
SAYILI( Sablon: Gegici Yapilann Belirtilmesi) VKN 1660045114
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
60842433 (SN:6249046) TEKFEN HOLDING - 1 252000 | 2520.00 Satis
ANONIM SIRKETIV 24081983
6818

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) YramLvCM9Yo9u kodunu Online
iglemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Onayl imar Durumu

. ..
ISTANBUT BUYTUKSEHIR BELEDEYE BASKANLIGH
\ , Bodazigi lwar Mikidrligil

14 ﬁdh ?'n
Durum Bunosu A Y. 1711
Savi - AMONATIRI008 loss) FOB
Konu - Begikeag, 1225 ada. 45 parsel hk.

St Harun POLAT
Kitltir Mah, Budak sk. Uekfen sitesi. A blok No:?
Begiktag ISTANBLUL

Tgr:30.12.2020 ranth, 10881 savih dilekgeniz,

[ dilekee ile: [stanbul 11, Begikiag il¢esi. Kurugesme Mahallesi, 1225 adu, 45 parsel sayih
yere ait imur dunimunun gonderilmesi talep edilmektedir.

Istanbul 1. Besikuas [gesi. Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 45 parsel savili ver 22.07.1983
onanli.1 1000 slgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongorinim Bolgesi Uygulumu Imar Plaminda
“Dikkan Alani'nda kalinaktadie, Plan paflas: iizerinde ... |1225, ... adalarda yapilacak yeni
insaztlarda planda verilen imita sabit kalmak sarm ile gevresindeki tescilli eski eser ve Gnen eski
eser hinalann cephe mimanisi ve malzemesi ile wyum saglayacak gekilde cephe sart aranacakur.

Projeler Gayrimenhul Eski Fserler ve Amtlar Yaksek Kurulunun onayndan gegecektic.” notlan
meveutiur.

Planda belirlencn blok ebutlanmds ve H= 3,50 m. irtifada vap: yapilabilir,
Diger hususlarda onanh plan hikiimierine uvulacakur, Bilgilerinize sunulur.

(N

Efjin KARAOGLU

Bogazigi lmar Modiri
Ek: 11000 dlgekli Plan dregi
Bozazigi Imar MoIzrluga, Camlizeps (Derbers) Mah. Rilgi ivin: Serdar KOCA
Haziosman Hayvm, 34437 Sanyer ! ISTANRUL Dbl dis
Teds (11212) 32 64 O Faks: (02123223 54 85 eomail: serdar kuca-sbs pov

epost: g iama b, oo ir Elekiroaik Ag: worw,ibb g
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T.C.
ISTANILT, lif'!Y('JK.‘;l'.HIR BELEDIYE BASKANLIGH
Bogazici Imar Mdtirligh

L4

Do S0 . 2021
Sayr : 74796371-310.05/10874 938k

Konu : Begiktag, 1225 ada, 44 parscl hk.

Sn. Harun POLAT
Kiiltiir Mah, Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag/ISTANBUL

[1i:30.12.2020 tarih, 10874 sayili dilekgeniz.

11gi dilekge ile; Istanbul [1i, Begiktay ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayih
vere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmektedir.

istanbul {13, Besiktas ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayil yer 22.07.1983
onanli, 1/1000 lgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongoriintim Bolgesi Uygulama Imar Plamnda
“Konut Alani"nda kalmaktadir.

2960 sayith yasamin gegici 4. Maddesi uyarinca konut kullammina aynlmig ancak yap
yapilmams yerlerde yegil alan statiisi uygulanir.

Diger hususlarda onanh plan hiikiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinize sunulur.

g ,-&;KoGLU

Bogazigi imar Midir(i

Ek: 1/1000 élgekli Plan érnegi

Bilgi igin: Serdar KOCA

Bogazigi Imar MOAUrIORD, Camliepe {Derbent) Muh. i
Hactosmun Bayin. 34457 Sanyer ! ISTANBUL Dahili:663466 s

Tek: (0212) 312 64 00 Foks: (0212) 223 54 55 e-mintl: serdarkoca@ibb.gov.
e-posta; boghziciimarte ibhgoy i Elektronik Ag: ww b gov.tr

*1I
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4 TG
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIG
\ , Bogazi¢i imar Miidiirligi
B Bi 60 Qeak 2071
urum Birosu w2021
Sayi :74796371-310.05/10876 D033

Konu : Besiktay, 1225 ada, 54 parse] hk.

Sn. Harun POLAT
Kiiltiir Mah. Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag/ISTANBUL

11i:30.12.2020 tarib, 10874 sayih dilekgeniz.

Ilgi dilekge ile; Istanbul [li, Begiktag ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 54 parsel sayil
yere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmektedir,

Istanbul ili, Begsiktas flcesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 54 parsel sayih yer 22.07.1983

onanli, /1000 élgekli Bogazici Sahil Seridi ve Ongdriinim Bélgesi Uygulama Imar Planunda
“Konut Alani1”nda kalmaktadr,

2960 sayili yasanin gegici 4. Maddesi uyannca konut kullammina aynlmig ancak yapi
yaptimamsg verlerde yesil alan statiisii uygulanr.

Diger hususlarda onanl: plan hitkiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinizi arz ederim.

Tlin KARAOGLU
Bogazigi Imar Midiiril

Ek: 1/1000 6lgekli Plan Ornegi

Bogaagi Imar MUdarioga. Camlitepe (Derbent) Muh,

Bilgi igin: Serdar KOCA
Huciosman Bayry, 34437 Sanver £ [STANBL) Dahili:662466
el (0212) 312 64 00 Faks: (0212) 221 34 35 e-mail- serdar kocaaiibb, goy 1
eopiastin: bogazicamana ibb goy i Elekironik Ag: wivw.ibi.gov ir
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/J
/
4 _ i TC.
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
\ , Bogazi¢i Imar Midtrligi
14 Jeak 201
42021

Durum Biirosu
Sayi : 74796371-310.05/10874 538k

Konu : Besiktag, 1225 ada, 44 parsel hk.

Sn. Harun POLAT
Kiltiir Mah. Budak sk. Tekfen sitesi, A blok No:7
Besiktag/ISTANBUL

11gi:30.12.2020 tarih, 10874 sayil dilekgeniz.

I1gi dilekge ile; Istanbul 11i, Besiktag llgesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayil
yere ait imar durumunun gonderilmesi talep edilmektedir.

Istanbul 113, Begiktas ligesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 44 parsel sayili yer 22.07.1983
onanl, 1/1000 dlgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Onggriintim Bslgesi Uygulama imar Planinda

“Konut Alani“nda kalmaktadir,
2960 sayih yasanin gegici 4. Maddesi uyannca konut kullammina aynlmis ancak yap
yapilmamg yerlerde vesil alan statiisii uygulamr.

Diger hususlarda onanh plan hitkiimlerine uyulacaktir. Bilgilerinize sunulur.

_Efgin JARAOGLU

" Bogazigi Imar Mudiiri

EK: 111000 dlgekli Plan drmepi

Bilgi i Serdar KOCA

Togarigi lmar Mdarlopo, Camhitepe (Derhent) Mah 15
Il..fmwml Bavin, 34457 Sanver ! ISTANBLUL Dahl!llbf)?‘ﬁ?k o
Fel 102121 312 63 00 Faks: (0212) 223 34 35 el serdar kocal@ ibb govy tr

equnty 1 g ibbs pov by Flektronik A: www ibhogo 1)
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsati ve iskanlar
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikh) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

TSKB i kul Degerl
2023-... S Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | . .
2016- 2020 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | v tici vardimasi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Strdrilebilirlik ve Surdiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Mudir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ] -
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdurilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Muddir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakoy Marina Yat Kullbu
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

5¢rmaye Plyasasl

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazamms;m.

; ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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"S} SPL

Eau'maynF'rﬂLul
lama Sici we Egitim Kunulus

Tarih : 21.03.2013 Mo : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL Noo34 sanh “Sermave Pivasasinda Faaliveire
Bulunanlar Igin Lisanslams ve Sicil Tutmaya Nigkin Esaslar Hakkmda Tebligi uvannca

Ozan KOLCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazannugtir.

l
Serkan KARABACAK Bekir Yener YTLJIR]M

GENEL MUDDR Y ARDIMCISU GENEL MUDITR
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Sha
\

i\

DUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No: 21989782084 - Lisans No. 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dedgerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

s
//) //4)4’{‘

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lisans No: 402283 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dedgerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (Uc) yilik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

5:22..7,»«.&/.47

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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