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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecedge donlk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tliri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0175-4 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gdsteren Alarko Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 16.12.2015 tarihinde vyapillan calismalara istinaden 28.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkiamliltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsar_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

|

Bu degerleme raporu Ortakdy Mah. Muallim Naci Caddesi No:69 Besiktas/ISTANBUL
adresinde faaliyet goOsteren Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. firmas igin
hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Mahallesi, 84 ada, 2
parselde “Kargir Tiyatro ve Dukkanlar” vasfiyla kayitli, milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'ye ait olan tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci
ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
mdsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Mahallesinde
konumlu gayrimenkullin piyasa dederinin belireme amaciyla hazilanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen miulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagdh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagi, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-5-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

[E—

» [— Re—
| ey
P
]

) (Beyoglu ilge Haritasi) )

Istanbul cografyasini 4 bolime ayirmistir. Hali¢'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayn kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en kiicglik denizi olan Marmara Denizi kiyillari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin blyUklagint gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledidi licgen bir
yarimadanin 7 tepesi (izerine yayllmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan istanbul, tarihi
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abideleri ve sahane tabii manzaralarn ile gok énemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita tizerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gecen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri g tarafini Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic'in sardidi bir yarim ada lzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglari'nin yliksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim gizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulasti§i kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarnnm ada, ideal iklim, zengin ve cotmert tabiat, stratejik
Bodazigi'nin kontroli gibi o6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir sire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sdrmdistir.
Istanbul, diinyada bu dzelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim sirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlan ile gevrili, 7 tepe
Uzerine kurulu Istanbul vardi. Ama buglnki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyillda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanl dénemlerinde baskentlik
sifatini  sirdirmistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlik’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en énemli sehirlerinden biri sayllmistir. Imparatorluklar baskenti oldudu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanhdi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde tslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyik ilk kilise ve
manastirlan buradaki pagan mabetlerinin lzerinde ylikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢c denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldudu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazici’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yilkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan degismis, akarsu vadilerinde egim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu vyakasinda blyik akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmislerdir. Sdz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul
Metropoliteni’'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yeryuzi sekilleri iceren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ylkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle

-7-
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Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. So§u yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bolimua hatti”, Marmara kiyillarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéniniin daha gok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’nde), Bogazici'nden Bilyikgekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen stz
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz'e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢’e, Blylk ve Kiglkcekmece géllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Uzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ytkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’un il butiininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yilksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yuksek basing kusadi ile, soguk - ilik bolgenin algak basinclarinin yada karasal
(nemsiz) alize riizgarlarn ile denizse (nemli ve yagish) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve gineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yoénli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise énemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylUksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
goérilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtlisti, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha agaccll maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tlrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem galisi, musmula, yabani erik, bogirtlen, lvez
karacali, akcaadag, murver, sumak, kurtbagri ve ayr Uzumui gibi kisin yapraklarini doéken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnadi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tlrleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gorllen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tlrlerdir. Bitki o6rtlistinlin sadece iklimle dedgil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlan kirecsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.
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Kiltiir
Istanbul; Ug biiyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan

sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin ylUzylllardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
icinde yasadi§ diyalog sehridir. Sultan Fatih'in cagd acip cag kapatan 6zgirliikler sehri Istanbul.
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarlklarin, Ustelik dev uygarlklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlan barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, dinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayrn bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanhdi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan ginimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylUk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin Gzerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben yliz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar diinya Muslimanlarnnin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla Istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm _

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkunddr.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlarn, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz lzerindedir. Bunlar icinde %?13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladidi ilk turist kafilesi, 1863
yihnda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap!i Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyulp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi acgisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, (¢ imparatorluga baskentlik yapma &zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma Ozelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
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zaman surdidrmus ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay yilizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel mudirlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en &nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma degerin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'Ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acgisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acgisinda buylUk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, tlke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gokgcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'0 Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, dier 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin ylizde 33'G Istanbul'da
kullanilyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bolge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda ylkseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlarn gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
doénulstirmesi bekleniyor.
Nifus Ve Demografik Yapi N

Tarkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Nufus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlifusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a goé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Beyoglu Ilgesi Genel Veriler

Beyodlu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyodlu ilgesini kuzeyden Sisli
Ilcesi, dodudan Besiktas Ilcesive Istanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane ve Eyiip ilgeleri,
guneyden Halig gevrelemektedir. Yuzoélgimu 8.76 km2'dir. K8y vyerlesimi olmayan ilce 45
mahalleden olusmaktadir.
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Tarihi yarimadanin ve Halig'in karsisinda gelisen bolge Orta Caddan itibaren, Yunanca'da "karsi
yaka", "ote" anlamina gelen "Pera" adiyla anilmaktaydi. Tirkler tarafindan kullanilan "Beyoglu"
adinin, bir beyin oglunun bélgedeki konadindan kaynaklandidi ileri strdlir. Bu konuda 6ne
surtlen iki rivayetten ilki; Osmanh Padisahi II. Mehmed doneminde, Trabzon
Imparatorlugu Prensi Aleksios Komnenos'un Islamiyeti kabul ederek bu bélgeye
yerlesmesinden; ikincisi ise Padisah I. Sileyman ddneminin Venedik elgisi Andrea Gritti'nin,
Rum bir kadinla evlenmesi sonucunda dliinyaya gelen oglu Luigi Gritti'nin Taksim dolaylarinda
bir konakta oturmasindan dolayr bu Beyoglu adinin kullanilmaya baslanildidini belirtir 1925
yilinda Pera kullanimi resmi yazismalardan cikarildi ve Beyodlu ismi kullanilmaya baslandi.
Galata'nin ilk cadlara dek uzanan tarihine karsin, Beyoglu, 16. ylzyilin ilk yarisinda, iginde tek
tik vyapillarin  yer aldigi, badglik bahcgelik bir alandi. Beyoglu, Galata'dan
gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue de Pera"
denilen Istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gériinimiinde bir yerlesme olarak
ortaya cikti.

Boylece, Istanbul iginde farkh bir topluluk 17. yiizyilda gelismeye basladi. ilk énceleri, Fransiz
ve Venedik elgilikleri ile onlarin gevresinde yerlesmis Fransisken misyonerleri yerlesmenin
cekirdegini olusturuyordu. 17. yilzyilin baslarinda Galata'yr gosteren bir graviirde surlarin
disinda ¢ok az bina g6zikmektedir.

1700'lerde Beyoglu, buginki Tunel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile, bu caddenin yan
sokaklarina yayilmisti. Dortyol, merkez olmak Uizere Beyoglu gelismisti. Batisinda mezarlklar
ve dogusunda ise elgilikler vardi. 18. ylzyllda yavas yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. ylzyil
sonunda, Istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tugla ya da alt katlar tas ve ustleri
ahsaptir. 18. ylzyilin sonunda Istanbul'a gelen Dallaway, Beyoglu'nu Galata'nin yazli§i olarak
tanimliyor, yollarin dizensiz oldugunu belirtiyor ve bu bdélgede Fransiz, Ingiliz, Hollanda,
Venedik, Rusya, Isvec, Ispanya, Prusya ve Napolili diplomatlarin kislhk malikanelerinin
bulundugunu yazmistir.

Beyoglu, genel olarak 19. yuzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu déneme Osmanli dis
ticaretinin daha o6nceki ddénemlerde goérilmemis boyutlarda blylimesi ve ulasimin gelismis
olmasidir. 19. yiizyilda, Osmanl Iimparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile bitiinlesmesi
sonucu, Beyoglu uluslararasi bir ticaret merkezi olmustur. 19. yuzyilin basinda, Beyodlu,
bahceli evleriyle hala bir banliyd goériniminde idi. Bu ylzyilin ilk yarisinda, Beyoglu ve cevresi
heniiz tam olarak kentlesmemisti. Ikinci yarisinda ise Galatasaray ile Taksim arasi gelisti.
Beyoglu, artik kapitlilasyonlann korumasi altindaki yabancilarin, ticcarlarin, bankerlerin,
armatorlerin ve kozmopolit bir gevreye yerlesmek isteyen zenginlerin Paris modasini taklit
ederek yasadiklan bir yer olmustur. Ylzyilin sonunda, burada, Paris'in en Unll sahne oyunlarini
aynl zamanda gosteren (g tiyatro vardi. Bu tarihte, modern toplumun gereksinim duydudu
tramvay, gaz, su gibi altyapi hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluglarin isletme ayricaliklan gok
uzun sireli s6zlesmelerle yabancilara ya da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu dénemdeki hizli
yapilasma, Bati'daki 6rneklerden etkilenmekle birlikte Osmanli etkisinde de kalmistir.

20. ylzyillda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6énem kazandi. Bu alanda hala bahgeli
konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana doénltsmesi olanagi, buranin gelismesini
saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektrikli tramvayin Beyoglu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-
Taksim arasini, Tlnel-Galatasaray arasina gore daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun
en kolay ulasilabilir ve gozde yeri yapmistir. Bu dénemde Beyodglu'nun cevresindeki semtlerde
cagdas binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir. 20. Ylzyilin baslarinda Beyoglu'nda da
yapilan apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau Uslubu uygulanmistir.
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Cumhuriyet Dénemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar icin galisan azinliklardan
bosalan yerlere, yeni yetisen Tirk is adamlarn ve Beyoglu yakasini kentin en cagdas semti bilen
aydin Tarkler ilgi gosteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolan, lokanta ve pastaneleri, sanat galerileri
ve madazalariyla hala kentin en seckin semti idi. 1950'lerden sonra, kirsal go¢ ve hizl
kentlesme sonucu Istanbul'un asin biiylimesi, yeni semtlerin gelismesi, e§lence kuruluslarinin,
ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kiltirel
degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti. Hala baz liks magdazalann Istiklal Caddesi'ni
terketmeyisi ve yogun bir trafik akisi (zerinde olusu eski kdilturel diizeyinde olmasa bile
Beyoglu'nun canhiligini korumasini saglamaktadir. Bununla birlikte, pek cok bina bos durmakta
ya da atdlye olarak kullanilmaktadir. Bu o6zellikler Beyodlu'nda yavas yavas ¢okintl alaninin
ilerledigini gostermektedir. Beyoglu, ilk onceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat
daha sonralan yabanci ticaretinin, ekonomik kontroliiniin artmasi ve burada yodunlasmasi
sonucu Istanbul'un ticaret merkezi durumuna déniismustir. Ticaretin yani sira edlence, kiltir
kuruluslarinin da burada yer almasi ve konumu, bitiin Istanbul'un odak noktasi olmasini
saglamistir. Beyoglu Istanbul'un en Istanbul kokan ilcesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit
teriminin hayat buldugu yerdir. Istiklal Caddesi ve gevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun
degil Istanbul'un da merkezi sayilabilir. istiklal Caddesi disinda Cumhuriyet, Indéni ve Cihangir
caddeleri de ticaret ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. Ilge sinirlari iginde
yer alan cesitli kulttrel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilgenin bir kultlir merkezi olmasini da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu Ilcesi'nde yasayan
nifustan cok fazla niifusun faydalandigi, Istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir. Ayrica Beyoglu Gulrctu ressamlarin olusturdugu Pirosmani Sanat galerisine de ev
sahipligi yapmaktadir.
EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASI

Turkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene (st Uste pozitif blylime
saglayarak 6nemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kiicilme ile kapatmistir.
GSYH’'daki blyUme hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son yillarda Tulrkiye
ekonomisinde blylime performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slreci Ulizerinde riskler
olusturmaktadir. Blylime oranlarindaki gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan dnemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 vyillari arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki énemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandigina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, cok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, yuksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayali Uretim
giderek ®nem kazanmaktadir. Ulkemiz 2000'li yillarla birlikte uygulanan istihdami artiric
politikalar ile issizlik konusunda 6énemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan
ABD Kredi Krizi ve devamindaki sirecte issizlik oranlar %13 dlzeyine kadar ulasmistir. Son
yillarda ise ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bigimde artmasina neden
olmustur. Issizlik orani Agustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz
ay! itibariyle issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dlizeyinde gercgeklesmistir. Tlketici
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Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yil Eylil ayinda bir dnceki yilin Eylil ayina gére
%?7,95 oraninda artis gerceklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin
belirledigi hedef enflasyon olan %5’in Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukar
yonli edilimin devam etme olasiidini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000l yillarla birlikte
enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi
beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnegin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi faiz
oranlan 2014 yilinda %11’e kadar dismius, 2015 yili Eylil itibariyle de %14 dlzeylerine kadar
ylUkselmistir. Son yillarda yasanan hizli ntfus artisi, klltarel degisimler sonucu boltnen aileler,
kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylikselmesi nedeniyle Glkemizde
gayrimenkullere olan talep surekli bir artis gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa
bile yine de gecmis 10 vyilin verileri dederlendirildiginde, insaat sektorinin Tirkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu gorilmektedir

Tiurkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem
ekonomik aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en énemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun
6nemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektoriindeki énemi nedeni ile
dider alt piyasalardan ayristigi soylenebilir. 2015 yili acisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle
ilk 6 aylik donemde konut yatinmlan anlaminda daire tipi yap! ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gecmis dénemlere kiyasla en yluksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-BEYOGLU
BUCAGI : -

MAHALLESI : KEMANKES

SOKAGI :-

MEVKI1 : NECATIBEY VE BAS CERRAH
PAFTA NO 1121

ADA NO : 84

PARSEL NO )

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : KARGIR TIYATRO VE DUKKANLAR
B.B. NiTELIGI -

KAT/ BB.NO -

ARSA ALANI : 236,50 m2

ARSA PAYI -

YEVMIYE NO : 5082

CILT NO 1 4

SAHIFE NO : 302

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: 25.10.1999
1 Kat milkiyeti |:|Kat Irtifaki DCins Tashihli |X| Devre Miilk D

Arsa |:|
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

15.12.2015 tarihinde, saat 14:20 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudarliga Web Portali
Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Paftasi

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son g vil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Kargir Tiyatro ve Dikkanlar ” nitelikli ana tasinmaz icin isyerlerine
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu
Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin bulundugu parselin
de ait oldugu 21.12.2010 Tastik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama Imar Plani Istanbul 10. Iidare Mahkemesi karar ile iptal edilmistir. Yapilan
incelemede halen mahkemedeki davanin devam ettigi bilgisi alinmis olup bu nedenle herhangi
bir yeni plan calismasi yapilamadigi 6grenilmistir. Belediye yetkililerinden alinan bilgiye gore
mevcutta insa edilmis olan yapilarin halihazir gecis déneminde yeniden ruhsatlandiriimasi
mimkin olmayip sadece tadilatlara yonelik izinlerin verildigi 6grenilmistir. Tasinmazin il 6zel
idare kaydinin bulunmasi ve korunmasi gerekli kultir varligi olarak tescilli olmasi nedeniyle
imar planlarindaki mevcut strecten olumsuz olarak etkilenmemektedir.
Son (¢ yillik degisiklikler incelendiginde; tasinmazin bulundugu parsel 21.12.2010 Tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plani'nda
Turizm+Hizmet+Ticaret alaninda ve Hmax:21.50 m. irtifada yer almaktadir. Ancak ilgili plan
10.idare Mahkemesi karari ile iptal edilmistir.

Mimari Proje
Tasinmazin herhangi bir mimari projesine ulasilamamistir. Ancak tasinmaza iliskin 02.09.1986
tarihli istanbul il Ozel idare Midirligu tarafindan diizenlenmis onayh vergi kaydi belgesinin
bulunmasi, 12.02.1972 Tarih ve 6110 Sayil kurul karari ile korunmasi gerekli kiltar varligi
olarak tescilli eski eser olmasi, resmi kurumlarda ve yerinde yapilan incelemeler de g6z 6ninde
bulundurularak tasinmazin vyasal ve mevcut durumu arasinda farklihk bulunmadidi
gorulmistir. 12.02.1972 Tarih ve 6110 Sayih kurul karar ile korunmasi gerekli kilttr varlidi
olarak tescilli eski eserdir.
* Beyoglu Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin dosyasinda 02.09.1986
Tarihli Beyoglu Ilge Ozel idare Midurligi' niin diizenlemis oldugu "Vergi Kaydi" konu ve
44(789) sayili yazili belgede tasinmazin 1953 yili yapimi oldugu ve 64 bina hesap tablosunun
tetkikinden anlasiimis oldugu gorilmus ve gorevli memur tarafindan teyit edilmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Dederlemesi yapilan tasinmazin cins tashih islemi gerceklestirilmis olup, yapilan incelemelerde
yap! ruhsati, yapi kullanim izin belgesi ve mimari projesinin bulunmadigi gorilmustur.
Cezai Tutanak
Dederleme konusu tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.
Yapi Denetim

Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi Oncesi insa
edilmistir.
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 41.024819 K - 28.978206 D)
Dederlemeye konu tasinmaz; Kemankes Mahallesi, Bas Cerrah Sokak, No: 1 Beyoglu/istanbul
posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen noktalarindan olan
Galata Koprisl Uzerinde kuzey istikametinde ilerlenir ve Kemer alti Caddesine girilir. Bu cadde
Uzerinde ~300 m ilerlenilerek saga Maliye Caddesine doénilir. Cadde (zerinde ~80 m
ilerlenerek sola Necati bey Caddesine girilir. Bu cadde lizerinde ~150 m ilerlenir ve sag kolda
konumlu konu tasinmaza ulasilir.
Galata Koprist Karakoy ile eski sehri baglar, kopri Gzerindeki hizli tramvay hatti Zeytinburnu-
Kabatas arasi calismaktadir. Toprak alti flnikller (Kablolu demir yolu: Tlinel) 1875 yilindan
beri insanlan Karakdy'in alt ucundan Beyoglu' ndaki Istiklal Caddesi'na tasimaktadir. Feribotlar
10-20 dakikada bir, feribot terminalinden (ylzen iskele) Haydarpasa Garn ve Bodaz'in Asya
yakasindaki Kadikdy'e calisir. Karakdy Limani'ndan feribotlar, Karadeniz limanlan Odessa,
Yalta, Sivastopol, Kinm Kezlev, Kherson Ukrayna, Novorossik Ukrayna, Késtence Romanya'ya
calisir. BlUyuk liks seyahat gemileri Akdeniz limanlarindan Atina Yunanistan, Dubrovnik
Hirvatistan, Civitavecchia Roma ve Venedik Italya limanlarina seyretmektedir. Karakdy
Meydani ve Tophane Meydanina ylrime mesafesindedir. Ulasim toplu tasima araglan ve diger
vasitalar ile Meclisi Mebusan Caddesi lzerinden saglanmaktadir. Karakdy Iskelesi ile yiirime
meydanin baglantisi bulunmaktadir. Bolge ayni zamanda ulasim aktarma, dagitma, toplanma
bolgesidir. Her turli rayh, deniz ve tekerlekli toplu tasima araci ile ulasim imkani
bulunmaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde; Ozel San Benoit Fransiz Lisesi, Kilic Ali Pasa Camii, Tophane
Cesmesi, Tophane-i Amire Binasi, Alman Hastanesi Galata Poliklinigi, GUmrik Mudurlaga,
Bagimsiz Turk Ortodoks Patrikhanesi Merkez Meryem Ana Kilisesi, Aziz Yahya Turk Ortodoks
Kilisesi, Ozel Getronagan Ermeni Lisesi, 2. Sultan Beyazit Cami ve Istanbul Modern Sanat
Mizesi bulunmaktadir. Tarihi bir merkez olan bdélgede vyapilasma 6-7 kath binalardan
olusmaktadir. Konu tasinmazin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Yerler Mesafe (km)
Beyoglu Belediyesi 1.4 km
Beyoglu Kaymakamhdgi 3.2 km
Galata Koéprisi 0.7 km
Bogazigi Koprisu 5.9 km
Atatirk Koprisi 1.0 km
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Mahallesi, Necatibey
Caddesi Gzerinde konumlu “Kargir Tiyatro ve Dikkanlar” nitelikli 66 kapi numarali bodrum kat,
zemin kat, asma kat, 4 normal kat ve gati katindan olusan binadir.

Ana gayrimenkul; bodrum kat + zemin kat + asma kat + 4 normal kat ve cati katindan
olusmakta olup, toplam 8 kathdir. Dederleme konusu tasinmaz betonarme yapi tarzinda
yapildigi déonemin yapim teknigi, mimarisi ve 6zellikle dis cephesindeki estetik ve emede dayall
anlayisla ait oldugu dénemin tiim ozelliklerini yansitmakta ve giderek kaybolan tarihi dokunun
glzel bir o6rnedini olusturmaktadir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 1.730
m2'dir. Halihazirda isyeri ve ofis binasi olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemede;

Bodrum kat; bu kat kot farki ile olusturulmus olup, depo ve kazan dairesi bulunmaktadir.
Bodrum hacminde zeminler seramik, duvarlarn plastik boya, tavani ise tavan boyasi ile kaplidir.

Zemin katta; bina girisi ve restoran hacimleri yer almakta olup, restoran hacminin girisi bina
girisinden bagimsiz olarak binanin kuzeybati cephesinden saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin zemin katinda konumlu restoran hacminde zeminler laminant parke, duvarlar saten
boya ve duvar kadidi seklindedir. Bu hacimde restorana ait mutfak ve lavabo-wc hacimleri yer
almaktadir.

Asma kat; dederleme konusu tasinmazin asma kati zemin kattan ayn olarak kullaniimakta
olup, ekspertiz tarihi itibariyle ofis olarak kullanilmaktadir. Asma katta zeminler laminat parke,
duvarlar tas goriinimli duvar kadidi, tavani ise tavan boyasidir.

1.normal kat; ofis bélimui olarak kullanilmakta olup, bu kata yer alan ofis hacmimde zeminler
laminat parke, duvarlan tugla, tavani ise spot lambali asma tavani bulunmaktadir.

2.normal kat; bu katta yer alan hacim mimarlik ofisi olarak kullaniimakta olup, bu katin
onceleri tiyatro kati olmasi nedeniyle tavan-taban ylksekligi 6 metredir. Kismi ve kiiglik alanli
basit konstriksiyonlu kolonlar arasi demir dograma profil Gzeri kartonpiyer ile sonradan insa
edilmis asma kat bolimu bulunmaktadir. Bu katta zeminler laminat parke, duvarlan saten
boya, tavani ise spot lambali asma tavandir.

3.normal kat; bu katta yer alan hacim ofis bélimu olarak kullaniimakta olup, ofis icinde pvc ve
ahsap mamuller ile bélimler olusturulmustur. Ofis hacminde zemin ddésemesi laminat parke,
duvarlan saten boya, tavani ise spot lambali asma tavandir.

4.normal kat; bu katta yer alan hacim ofis bélimu olarak kullaniimakta olup, ofis iginde pvc ve
ahsap mamuller ile bélimler olusturulmustur. Ofis hacminde zemin désemesi laminat parke,
duvarlar saten boya, tavani ise spot lambali asma tavandir. Halihazirda ziiccaciye dernegi
tarafindan kullanilmaktadir.

Cati kat; bu katta yer alan hacim ofis bolimi olarak kullaniimakta olup, ofis icinde pvc ve

ahsap mamuller ile bélimler olusturulmustur. Ofis hacminde zemin ddésemesi laminat parke,
duvarlarn saten boya, tavani ise plastik boya seklindedir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: KOQAKOf-iLU GAYRIMENKUL(AHMET KOCAKOéLU): 0532 318 49 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, cadde Uzerinde yer alan, B+Z+4 normal kat
seklinde insa edilmis, 80 m2 zemin oturumuna sahip toplam 480 m2 alanl bina 4.000.000,-TL
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlkl oldugu bilgisi alinmis
olup, emsal tasinmazin Karakdy Sahiline daha yakin olmasi ve kullanim amaci da g6z éniinde
bulundurularak negatif yénde % 40 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 480 m2 |8.333,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 480 m2 |7.500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 480 m2 |4.500,-TL/m?

EMSAL 2: DIZAYN EMLAK: 0532 162 30 16
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde Uizerinde yer alan, B+Z+2 normal kat
seklinde insa edilmis, 35 m2 zemin oturumuna sahip toplam 140 m2 alanh bina 410.000,-TL
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ve kullanim amaci da géz
Oéninde bulundurularak pozitif yénde % 20 oraninda serefiye diizeltmesi yapilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 140 m2 |2.929,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 140 m2 |3.515,-TL/m?

EMSAL 3 ASLAN BARUH: 0533 21584 10
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda Maliye Caddesi Uzerinde yer alan, B+Z+4 normal
kat seklinde insa edilmis, 115 m2 zemin oturumuna sahip toplam 690 m2 kullanim alanl bina
5.100.000,-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmazin Maliye Caddesi U(zerinde bulunmasi,
Karakdy Sahiline daha yakin olmasi g6z éninde bulundurularak negatif yénde % 40 oraninda
serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 690 m2 |7.391,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 690 m2 |4.435,-TL/m?

EMSAL 4: VERA GAYRIMENKUL: 0542 459 93 38

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, B+Z+5 normal kat seklinde insa
edilmis, 57 m2 zemin oturumuna sahip toplam 399 m2 alanl bina 3.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin Karak®éy Sahiline daha yakin olmasi ve daha bakimli olmasi g6z 6nlinde
bulundurularak negatif ydnde % 35 oraninda serefiye diizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 399 m2 7.519,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 399 m2 6.767,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 399 m2 4.399,-TL/m?

EMSAL 5: VERA GAYRIMENKUL: 0542 459 93 38

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Necatibey Caddesi Uzerinde Z+4
normal kat seklinde insa edilmis, 110 m2 zemin oturumuna sahip toplam 660 m2 alanh bina
8.400.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlikh oldugu
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bilgisine ulasilmis olup, emsalin Karakdy Sahiline ~50 m mesafede bulunmasi, Karakdy
Galaport Sahil projesi igerisinde yer almakta olmasi ve bakimli olmasi géz &nildnde
bulundurularak negatif ydonde % 60 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 660 m?2 12.727,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 660 m2 11.454,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 660 m2 4.582,-TL/m?

EMSAL 6: DEPAR GAYRIMENKUL(MURAT BEY): 0532 211 49 72

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde lzerinde yer alan B+Z+4 Normal kat
seklinde insa edilmis, 183 m2 zemin oturumuna sahip toplam 1098 m2 kullanim alanli bina
45.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz konum ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen
avantajlidir. Emsal tasinmazin birim kira dederi (zerinden negatif yonde % 30 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 1098 m?2 40.98-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI | 1098 m2 28.69,-TL/m?/ay

EMSAL 7: REAL ESTATE(TURGAY ALTAN): 0532 600 11 47

Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda tasinmaz ile ayni cadde lGzerinde konumlu 4 kath
toplam 180 m2 kullanim alanl bina 5.000,-TL/ay bedel ile kirahktir. Emsal tasinmaz konu
tasinmazla benzer 6zelliklerdedir.

BiRiM KiRA DEGERI (180 m2  [27.78,-TL/m%/ay |

EMSAL 8: OPTIMUM GAYRIMENKUL(VOLKAN BEY): 0532 262 92 84

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda tasinmaz ile ayni cadde lizerinde konumlu 4 kath
toplam 420 m2 kullanim alanli bina 15.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmazin
konumu fiziksel 6zellikleri ve kullanim amac g6z 6niinde bulundurularak negatif yénde % 20
oraninda serefiye dliizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 420m2 |35.71-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIiM KiRA DEGERI 420 m2 |28.57,-TL/m?%/ay

EMSAL 9: HAMIT ARAS: 0532 400 99 06
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde konumlu 4 kath
toplam 300 m2 kullanim alanli bina 8.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz konu
tasinmaza benzer 6zelliklerdedir.

BiRiM KIRA DEGERI 300 m2 |26.67-TL/m%ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan benzer yas
ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus mdustakil bina emsalleri elde edilmis, emsal
mulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylan, olumlu/olumsuz 0&zellikleri g6z ©6nlinde
bulundurularak serefiye diizeltmeleri yapiimistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Turizm, hizmet ve ticaret alaninda hizla degdisim goOsteren bir bolgede yer almasi
e Ulasim imkaninin kolay olmasi
e Cadde cepheli olmasi
e Tarihsel 6zellikte bir bina olmasi
e Tasinmaazin cins tashihinin yapiimis olmasi
e Tasinmazin eski eser ve tescilli oimasi
Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi ve bdlgede otopark sorununun olmasi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinlmis bir mulkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuclanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullan ve g¢evresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
disunilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Ydntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt

Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
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sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile gelistirilecedi
dusinulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden duslilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginki degerine ulagsilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grdnln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme galismasinda pazarda benzer Gzellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme
Ydntemi birlikte kullaniimigtir.
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5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis mistakil bina emsalleri elde edilmistir.
Satisa arz edilen bina emsalleri igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z
6nldnde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

Tasinmazin birim satis dederi 3.900,-TL/m2; aylk birim kira dederi de 26.50,-TL/m2 olarak
belirlenmistir.
KDV Haric Satis Dederi: 1730 m2 x 3.900,-TL/m2=6.747.000,-TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amac g6z oninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan binalarin kira bedelleri incelenmis;
dederleme konusu tasinmazin emsallerle benzer 6zelliklerde restoran ve ofis olarak kullanilan
Bodrum, zemin, asma kat ve 4 normal kat ve cgati kat olmak Uzere toplam 1730 m2’ lik
alaninin ayhk birim kira bedelinin 26.50,-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 45.845,-TL
olacadi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate alinarak
briit kira carpani 12 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.
KDV Harig Satis Dederi: 1730 m2 x 26.50,-TL/m2 x 12 ay x 12 yil=6.601.680,-TL
6.601.680,-TL = 6.602.000,-TL

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan binalarin kira bedelleri incelenmis;
dederleme konusu tasinmazin emsallerle benzer 6zelliklerde restoran ve ofis olarak kullanilan
Bodrum, zemin, asma kat ve 4 normal kat ve cati kat olmak Uzere toplam 1730 m2’ lik
alaninin ayhk birim kira bedelinin 26.50,-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 45.845,-TL
olacadi kanaatine varnimistir.

KDV Harig toplam aylik kira degeri;

45.845,-TL (KIRKBESBINSEKiZYUZKIRKBESTURKLIRASI)
KDV Dahil toplam aylik kira degeri;

54.097,-TL (ELLIDORTBINDOKSANYEDITURKLIRASI)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle satilik ve kisa slire énce satisi yapilmis bos arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

|

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

|

Gayrimenkul Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bdlinmus bir kullanim
bulunmamaktadir.
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5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yéntemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlar ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme cgalismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki ydontem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsihdi pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS 6.747.000,-TL

DEGERI(KDV HARI(C)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV 6.602.000,-TL

HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI(KDV HARIC() 6.674.500,-TL
~6.675.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Beyoglu Belediyesi imar arsivinde yer alan 02.09.1986 Tarihli yazil belge izerinden
tasinmazin 1953 yili yapimi oldugu ve 64 bina hesap tablosu bulundugu anlasiimistir. Belediye
sinirl iginde bulunan alanlarda 17 Ocak 1957 tarihinden 6nce yapilmis yapilar imar mevzuatina
uygun insa edilerek iskan belgesi alinmis yapilar olarak kabul edilmektedir.

Ana gayrimenkulin cins tashihinin gerceklestiriimis olmasi ve mevcut kullaniminin
belirtilen bu hususlara uyumlu olmasi nedeniyle parsel lzerindeki binanin tamami igin toplam
deder takdir edilmistir.

Sonug olarak yapilan incelemeye gore vyasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"
gérilmistir. Tasinmaza iliskin 02.09.1986 tarihli Istanbul Il Ozel idare Midirligu tarafindan
diizenlenmis onayl vergi kaydi belgesi Beyoglu belediyesi imar arsivinde incelenmistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde "Bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi‘ne ait olan Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi,
Kemankes Mahallesi, 84 ada, 2 parselde “Kargir Tiyatro ve Duikkanlar” vasfiyla kayitl
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari ozellikleri, alani, ginimiz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6niinde bulundurularak;

KDV Harig Satis Degerinin;
6.675.000,-TL (ALTIMILYONALTIYUZYETMISBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
7.876.500,-TL (YEDIMILYONSEKiZYUZYETMISALTIBINBESYUZTURKLIRASI)

olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;

Als; 1 USD: 2.9157,-TL, 1 EURO: 3.2006,-TL - Satis; 1 USD: 2.9209,-TL, 1 EURO: 3.2063,-TL
Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi; 1730 m2 x 700 TL/m2 = 1.211.000,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN | ONAYLAYAN FIRMA YONETIicisi

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Insaat Mihendisi Yonetim Kurulu Baskani

Uzmani Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Mudur
i . Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)
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