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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleriile 01.02.2017 tarih Seri lll-
62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasl Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin
1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

GCalisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi
Kurulu Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

03.10.2022/A268

Deger Tarihi

25.11.2022

Rapor Tarihi

25.11.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-767

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, istanbul ili, Fatih ilgesi, Ali Kusgu (Tapuda Kirmasti) Mahallesi, 2123
Ada 9 Parsel lizerinde yer alan tasinmazin rapor tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Raporu olumsuz etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’ ne goére sirketimiz
blnyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilarak
deger tespiti yapiimistir. Pazar Yaklasimi ile taginmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak
deger tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) (KDV Harig)

27.740.000-TL
YirmiYediMilyonYediYiizKirkBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil)

32.733.200-TL
OtuzikiMilyonYediYiizOtuzUgBinikiYiiz Tiirk Lirasi

Miisteri Unvani

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi

Serifali Mahallesi Bayraktar Cad. Nutuk Sokagi No:4 Umraniye/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000002386
Polige Baglangi¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Bugra K. ESEN 401282 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul

Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari
korumak amaciyla Cl/I1S105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Cicert tarafindan belgelendirilmistir.
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2. KABULLER- VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dabhil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\Q RICS” Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-767
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi*

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicli bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma doénis olasiligi ortaya ¢ikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylzde
2%'ye, savastan Once ongorulen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil dnce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha dislik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biyimesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik dislsin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (zere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyuzde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag¢ on yilda
gorilenden daha vyiksek oldugu, genis tabanl ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi gorinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiresel blylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir
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IMF Eylul 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis lkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan Glkelere aittir. Toplam bor¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan (ilke ytizde 102,2 ile Gliiney Kore olurken, Euro

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH
10 .
%)
5 .
0
-5
-10
-15
-20
I I S TS T N TP Vg
ST IS 2 I IS 2 I 2 24
W7 AT AT AT AT AT AT AT AT AT A
Cin Tirkiye
Birlesik Devletler Geli§r\:wi§ Ekonomiler
«= = = Gelismekte Olan Ekonomiler
1IMF,World Bank, OECD

Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve
ABD’de yuzde 77,7, Cin’de yilizde 63,3. Kamu borg
yiukinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya vyer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde ylizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Dlnya ticaret hacmi 2021’'de yilizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 buyumdistir. 2022 il
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin'de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Turkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.ceyreginde ithalat G20
bolgesinde %18,4, Cin'de %11,9, Birlesik Devletler'de
%17,3, Turkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiiresel
ticaret blylUmesi azalirken, kiresel ticaret dengeleri
genislemistir.
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3.2.  Turkiye Ekonomisi?

GSYH 2022 yilinin ikinci ceyreginde ylizde 7,6 oraninda
biyiime kaydetmistir.ikinci geyrekte tarim sektorii
ylzde 2,9 kuculirken, sanayi sektori ylzde 7,8 ve
hizmetler sektoéri (insaat dahil) ylzde 9,7 oraninda
bliyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH blyiime orani yilin ikinci ¢eyreginde
ylzde 2,1 olarak gergeklesmistir. S6z konusu dénemde
toplam sabit sermaye yatirimlari ylzde 4,7 oraninda
artarken; ozel tiketim ve kamu tiketimi harcamalari
sirasiyla ylizde 22,4 ve ylizde 2,3 oranlarinda artmistir.
Toplam SSY altinda yer alan ingaat yatirimlari, 2022 yili
ikinci ¢eyreginde yilzde 10,9 oraninda azalirken,
makine techizat yatirimlarn ise yizde 17,8 oraninda
artmistir.

Eylul ayinda tuketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
donemine gore ylzde 83,45 artis gostermistir. Bir
onceki aya gore artis ylizde 3,08 olarak kaydedilmistir.
Buna gore yillik tiiketici enflasyonu ylizde 83,45 ile
Eyltl 2002'den bu yana en yiksek seviyeye ¢ikmistir.
2022 yih Eylal ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar
ise sirasiyla, yiizde 23,55 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler
grubu, ylizde 17,24 ile Ulastirma grubu, ylizde 13,09 ile
Konut grubu olmustur. imalat fiyatlari Eylil ayinda
ylzde 2,65 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim
orani ylizde 127,69 olarak gerceklesmistir.

Degerleme
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Agustos ayinda dis ticaret acigl bir dnceki yilin ayni
ayina gore ylizde 159,9 artarak 4 milyar 307 milyon
dolardan, 11 milyar 194 milyon dolara yukselmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Agustos ayinda
ylzde 81,4 iken, 2022 Agustos ayinda ylzde 65,6'ya
gerilemistir.

Ocak-Agustos doneminde dis ticaret agig1 ylizde 146,3
artarak 29 milyar 817 milyon dolardan, 73 milyar 435
milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2021 Ocak-Agustos doneminde ylizde 82,5 iken,
2022 yilinin ayni doneminde ylizde 69,3'e gerilemistir.
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Agustos
ayinda imalat sanayinin pay1 %95, tarim, ormancilik ve
balik¢ilik sektériiniin payr %2,5, madencilik ve tas
ocakgihgl sektériniin payl %2 olmustur.

Agustos ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 664 milyon dolar olurken,
bu tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 483 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 258 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 104 milyon dolar ile
Birlesik Krallik, 949 milyon dolar ile Rusya Federasyonu takip etmistir. ilk 5 tilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin
%30,3'inli olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayi almistir. Ocak-Agustos déneminde Rusya
Federasyonu'ndan yapilan ithalat 38 milyar 413 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 28 milyar 34 milyon dolar
ile Cin, 15 milyar 328 milyon dolar ile Almanya, 10 milyar 295 milyon dolar ile ABD, 9 milyar 132 milyon dolar ile
italya izlemistir. ilk 5 Gilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %42,3'iinii olusturmustur.

2, TUIK, TCMB
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3.3. Gayrimenkul Sektorii®

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %22,9 azalarak 113 bin 402
olmustur. Konut satislarinda istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yiksek paya sahiptir. Satis
saylilarina gore istanbul’u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8
pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisl ve %5,6 pay ile
izmir izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirastyla 40 konut ile Hakkari, 49 konut ile Ardahan, 98
konut ile Glimlshane olmustur.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %11,4 artisla 1 milyon 57 bin 193
olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %43 azalis gostererek 16 bin 970,
diger satis tlrleri ise bir dnceki yilin ayni ayina gore
%17,8 azalarak 96 bin 432 olmustur. Bu dénemde ilk
defa satilan konutlar %24,9 azalis gbstererek 77 bin 448
ikinci el konut satislari ise %12,6 artisla 745 bin 75
olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,8 azalarak 5 bin 49
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayi bin 795 konut satisi ile istanbul almistir. istanbul'u
siraslyla bin 585 konut satisi ile Antalya, 335 konut satisi
ile Mersin izlemistir.

Temmuz ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Tirkiye’den bin 196 konut satin almistir. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile iran,
433 konut ile Irak vatandaslari izlemistir.
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir
Onceki aya gore %1,98, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%116,98 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi
%83,84 artmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,25,
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %113,05 artmistir. Bir
Onceki aya goére malzeme endeksi %2,61, iscilik endeksi
%1,17 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %124,38, iscilik endeksi %83,97
artmustir. Bina disl yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %1,10 bir onceki yilin ayni ayina gore
%130,51 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%7,51, iscilik endeksi %0,86 artmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %147,20, iscilik
endeksi %83,36 artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri
ili: istanbul Arsa Payt: 24800/50874
Ana Taginmaz

ilgesi: Fatih Niteligi/BB Niteligi: 4 Katli Betonarme isyeri /Ofis
Bucagr: - Blok/Kat/BB No.: -/1. Bodrum Zemin/1
Mahallesi: Kirmasti Yiizolgimii: 124 m?

Tapu Cinsi: Kat Mlkiyeti Tapu Tarihi: 20.04.2021

Pafta: - Yevmiye No: 14045

Ada: 2123 Cilt No: 15

Parsel: 9 Sayfa No: 1473

Malik Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

(Hisse): AS. (1/1) Koordinat: 41.017000, 28.950600

Tasinmazin Tapu Bilgileri
ili: istanbul Arsa Payi: 13000/50874
Ana Tasinmaz

ilgesi: Fatih Niteligi/BB Nitelii: 4 Kath Betonarme isyeri /Ofis
Bucag:: - Blok/Kat/BB No.: -/1. kat/2

Mahallesi: Kirmasti Yiizolglimii: 124 m?

Tapu Cinsi: Kat Mlkiyeti Tapu Tarihi: 20.04.2021

Pafta: - Yevmiye No: 14045

Ada: 2123 Cilt No: 15

Parsel: 9 Sayfa No: 1474

Malik Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg

(Hisse): AS. (1/1) Koordinat: 41.017000, 28.950600

Tasinmazin Tapu Bilgileri
li: istanbul Arsa Payi: 13074/50874
Ana Taginmaz

ilgesi: Fatih Niteligi/BB Niteligi: 4 Kath Betonarme isyeri /Ofis
Bucag:: - Blok/Kat/BB No.: -/2. kat/3

Mabhallesi: Kirmasti Yiiz6lglimii: 124 m?

Tapu Cinsi: Kat Milkiyeti Tapu Tarihi: 20.04.2021

Pafta: - Yevmiye No: 14045

Ada: 2123 Cilt No: 15

Parsel: 9 Sayfa No: 1475

Malik Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

(Hisse): AS. (1/1) Koordinat: 41.017000, 28.950600

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Acgiklamalar
Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
2123/9 Uzerinde ruhsatli 4 katl yapi olup banka subesi bulunmaktadir. Parsel kdse konumda olup Macar Kardesler
Caddesi ve Hulusi Noyan Sokaga cephelidir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Fatih Tapu Midurliginde 24.10.2022 tarihinde saat 14:34 de yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazin Uzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu bilgisi alinmistir.
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incelemesi Yapilan Kurum  Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 2123/9 (1-2-3 no.lu bagimsiz bélumler icin musterek)
inceleme Tarih ve Saati 24.10.2022 14:34
- Diger (Konusu: Cins degisikligi iskan harci kesilmistir.) Tarih: 02/04/2021
(02.04.2021- 11946)
Beyanlar B6limi - Yénetim Plani: 07/04/2021 (Baslama Tarih:09/04/2021, Bitis Tarih:09/04/2021
—Siire: ) (20.04.2021-14045)

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmaz son 3 yil igerisinde
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat Miilkiyeti Tesisi ve Cins Degisikligi kapsaminda 20.04.2021 tarihinde
14045 yevmiye numarasi ile islem gérmdistiir. Tapu Kayitlarinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi
bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.

4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’nden alinan 20.10.2022 tarih ve 70874 sayili yazili imar durumu
belgesinde degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parselin 04.10.2012 onay
tarihli, 1/1000 &lcekli “Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, |. Derece Arkeolojik Sit
Alani Koruma Amacli Uygulama imar Plani” sinirlarinda kaldigi, “3. Derece Koruma Bélgesi, 3. Derece Ticaret
alani, h:9,50 m” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Yapilan incelemelerde bahsedilen planin
istanbul IV Numarali, istanbul | Numaral Yenileme Alanlari, istanbul Il Numaral Yenileme Alanlari Kiltir
Varliklarini Koruma Boélge Kurullarinca uygun bulunarak Biyiksehir Belediye Baskanliginca onaylandigi
Ogrenilmistir. Yapilan incelemelerde konu parselin Vezneciler-Sultangazi Metro gilizergahinda kalmasi
sebebiyle uygulama asamasinda iBB Rayl Sistemler Daire Baskanligindan gériis almasi gerektigi bilgisi
alinmistir. S6z konusu belge raporun ekler kisminda sunulmustur.

iMAR PAFTASI

Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait son 3 yillik dénemde gerceklesen veya devam eden
herhangi bir hukuki stireg tespit edilmemistir.
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4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Fatih Belediyesi’'nde gergeklestirilen incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi parsel igin dizenlenmis
01.09.2000 tarih ve bila numarali mimari proje ile 2021 tarih bila numarali mimari projeleri goérilmustar.
Yapilan incelemelerde 01.09.2000 tarihli mimari projenin binada kat irtifaki kurulmadan 6nce hazirlanmis
oldugu, kat planlari tizerinde mevcut durumda yapilan degisikliklerin gosterilerek kaselenip imzalandigi ve gati
katinin Gzerinin cizilerek iptal edildigi gorilmustiir. 2021 tarihli mimari projesinin ise 2000 tarihli projede
yapilan degisikliklere gore dizenlendigi ve tasinmazlarin mevcut hali ile uyumlu oldugu gortlmistir.
Degerleme konusu tasinmaz 20.04.2021 tarihinde 3194 Sayili Gegici 16. Madde geregince kat milkiyeti tesisi
ve cins degisikligi islemi gérms olup, 2021 tarihli mimari projenin bu dogrultuda dizenlendigi bilgisi alinmustir.
S6z konusu belgeler raporun ekler kisminda sunulmustur.

TARIH NO ALAN (m?)
01.09.2000 - 514,85
2021 - 508,74

YAPI RUHSATI

VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)

BK: Kaz. Dair. + Depo + Bankaya ait mahal
ZK: Banka 1.2NK: Bankaya ait Mahaller.

Yeni Yapi 15.09.2000 2-41-2000 508,74

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
BK: Kaz. Dair. + Depo + Bankaya ait mahal ZK: Banka 1.2NK:
Bankaya ait Mahaller.

12.06.2001 3461 508,74

YAPI KAYIT BELGESI

BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)

is bu belge, 3194 hi K / Gegici 16. Maddesi dogrult da;
s bu belge sayili Imar Kanunu’nun Gegici Maddesi dogrultusunda 29.06.2019 5570100 508
bagvuru yapinin beyanina uygun olarak diizenlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir belgeye
rastlanmamustir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaza ait ilk yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan énce dizenlenmis olup bu kanuna tabi degildir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme belgesine rastlanmamistir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.
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4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkul istanbul ili, Fatih ilgesi, Ali Kusgu (Tapuda
Kirmasti) Mahallesi’nde yer alan, 2123 ada, 9 parsel numarali, 124 m? alanl arsa tizerinde konumlanmis, “4
Katl Betonarme isyeri” vasifli tasinmazdir. Mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin
birlestirilerek banka olarak kullanildigi goriilmustir. Bina; Macar Kardesler No:42 (zerinden numarataj
almaktadir. Parselin gliney ve bati cepheden yaklasik 26 m yola cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz yaklasik
dortgen bir geometrik sekle sahiptir.

Tasinmazlarin konumlandigl ana gayrimenkul mimari projesine goére; bodrum+zemin+lnormal+2.normal
kattan olusmakta olup 1. bodrum ve zemin katinda; 1 bagimsiz bolim numarali ofis, 1. normal katinda; 2
bagimsiz bélim numarali ofis ve 2. normal katinda 3 bagimsiz béliim numaral ofis bulunmaktadir. Bina girisi
zemin kattan saglanmaktadir.

1 nolu bagimsiz béliim; Binanin bodrum ve zemin katinda yer alan ofis vasifli tasinmadir. Tasinmaz katta
bulunan tek bagimsiz bolimddr.

Mimari projesine gére tasinmazin bodrum katinda; 3 adet WC, jenerator odasi, depo, arsiv ve banka kasasi
(briit 124 m?) zemin katinda; musteri holi, arsiv ve vezne hacimleri (briit 124 m?) olmak lizere tasinmaz toplam
248 m?kullanim alanina sahiptir.

Mabhallinde yapilan incelemelerde tasinmazin bodrum katinda banka kasasi hacmi goriilememis, zemin katin
mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmistir. Bodrum katta zeminler fayans, duvarlar ic cephe boyasi ile
boyalidir. Zemin katta zeminler seramik, duvarlar ic cephe boyalidir. i¢ kapilar cam ve aliminyum panel, zemin
kat sube girisi camekandir.

2 nolu bagimsiz béliim; Binanin 1. normal katinda yer alan ofis vasifl tasinmazdir. Tasinmaz katta bulunan tek
bagimsiz bolimddr.

Mimari projesine gore banka hizmetleri, krediler servisi, musteri holi ve miidiir odasi hacimleri olmak Utzere
tasinmaz toplam 130 m? kullanim alanina sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin toplam kullanim alaninda farkliik olmadan bireysel bankacilik
islemleri, operasyon, arsiv, mutfak ve ofis olarak diizenlenmis oldugu gorilmustir. Zeminler seramik, duvarlar
ic cephe boyasi ile boyalidir.

3 nolu bagimsiz béliim; Binanin 2. normal katinda yer alan ofis vasifli tasinmazdir. Tasinmaz katta bulunan tak
bagimsiz bolimdr.

Mimari projesine gore 2 adet WC, U.P.S., muhasebe ve yemekhane hacimlerinden olusmakta olup briit 130,74
m? kullanim alanina sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin toplam kullanim alaninda farkhlik olmadan mudir odasi, sistem
odasi, arsiv ve acik ofis hacimleri olarak diizenlenmis oldugu gérilmustir. Zeminler seramik, duvarlar i¢ cephe
boyasi ile boyahdir.

4.7. VYasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme tarihi itibariyle yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin yasal gerekleri yerine getirdigi
tespit edilmistir.
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4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarn Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Resmi Gazete’ de yayimlan 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin;

b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir.

bentleri geregince ilgili sartlari sagladigi ve fiili kullanim sekli geregince GYO portféylinde “Bina” olarak
alinabilecegi goris ve kanaatindeyiz.

4.9. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkul istanbul ili, Fatih ilcesi, Ali Kuscu (Tapuda
Kirmasti) Mahallesi’nde yer alan, 124,00 m? arsa alanh, 2123 ada, 9 parsel tzerinde konumlanmis, “4 Katli
Betonarme isyeri” vasifli tasinmazdir. Tasinmazlarin konumlandigi bina Macar Kardesler Caddesi ve Hulusi
Noyan Sokak kesisiminde yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde; Fatih Camii, Millet Yazma Eser
Katlphanesi, Teyyare Sehitleri Aniti, Saraghane Arkeoloji Parki yer almaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir dneme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir rlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine goére
olusturulur ve slrdirtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictidir.

e  Pazar Degeri, varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonugclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donistirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler igin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindig! direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
insa edebilecegi olasiligl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varhigin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére duzeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢im yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.
Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu boélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani géz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Ticaret” olarak belirlenmis olup tarafimizca farkh bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.
6.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri
Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullaniimistir.
Kullanilan yonteme iligskin detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.
6.3. Pazar Yaklagimi Yontemi
Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi “ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir. Bélgede incelenen satilik diikkan-ofis emsalleri ve kiralik diikkan-ofis emsalleri
asagida belirtilmistir;

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
Satig/Kira Birim PPD Birim

P
Degeri Deger e (le)e ser Deger
(TL) (TL/m?) (TL/m?)

Kat
Sayisi

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Aksemsettin mahallesinde
1 yer alan 300 m? alanli dilkkan 32.000.000 TL pazarlikh fiyat ile satistadir. 1 300 32.000.000 106.667 30.000.000 100.000
(ikram Gayrimenkul: 0 (532) 594 79 44)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Aksemsettin mahallesinde
2 yer alan 120 m? alanli diikkdn 15.000.000 TL pazarlikh fiyat ile satigtadir. 1 120  15.000.000 125.000 13.000.000 108.333
(Diinya Emlak insaat ve Gayrimenkul: 0 (536) 959 29 75)
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, iskenderpasa mahallesinde
yer alan 2 bodrum + zemin + 4 normal kattan olugan toplamda 2.745 m?
kullanim alanina sahip komple bina diikkan 140.000.000 TL pazarlikli fiyat
ile satistadir. Emsal tasinmaz ile ilgilenen emlak yetkilisi ile gergeklestirilen
gorismede s6z konusu binanin kat alaninin yaklagik 392 m? oldugu bilgisi
alinmistir. Gergeklestirilen gériismede 2 bodrum + zemin katin (1.176 m?)
ayri satilmasi durumunda pazarlkh fiyatinin 90.000.000 TL oldugu
ogrenilmistir. (NOT: Yapilan gorismelerde istenilen fiyatin bolge
rayiglerine gore yuksek oldugu, tasinmazin 2b+1b+zk kullanim alanlarinin
gergekei satis rakaminin 70.000.000 TL olabilecegi 6grenilmistir.) (2.
Bodrum: 11.734TL/m?, 1. Bodrum: 23.469 TL/m?, zemin: 143.367 TL/m?)
(Reis Arsa Gayrimenkul Yatirim: 0 (532) 345 76 00)
(NOT: Konu tasinmazin ilanindaki alani 2.745 m? dir. Tabloda belirtilen
489 m? tasinmazin tamamini zemin katta olmasi halinde olacagi tahmin
edilen bir rakam olup, tasinmazin zemin kat birim satis m? fiyatinin
hesaplanmasinda kullanilan bir degerdir.)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, iskenderpasa mahallesinde
yer alan zemin + asma kattan olusan toplamda 450 m? kullanim alanina
sahip diikkan (zemin: 250 m?, asma: 200 m?) 29.500.000 TL pazarlikh fiyat
ile satistadir. (zemin: 91.500 TL/m?, asma: 30.625 TL/m?2) (KW Bogazici: 0
4 (553) 071 39 94) 3 320 29.500.000 92.188 29.250.000 91.406

(NOT: Konu tasinmazin ilanindaki alani 450 m? dir. Tabloda belirtilen 320

m?tasinmazin tamamini zemin katta olmasi halinde olacagi tahmin edilen

bir rakam olup, tasinmazin zemin kat birim satis m? fiyatinin

hesaplanmasinda kullanilan bir degerdir.)

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede aktif olarak faaliyet

gosteren emlak yetkilisi ile gerceklestirilen gorismede s6z konusu
5 tasinmazin 6zelliklerini gosteren diikkanlarin Ali Kuscu mahallesinde birim 110.000

fiyatinin yaklasik 110.000 TL/m? olabilecegi bilgisi alinmistir. (ince Yapi

Gayrimenkul: 0 (530) 861 80 00)

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede aktif olarak faaliyet

gosteren emlak yetkilisi ile gergeklestirilen goriismede s6z konusu
6 tagsinmazin ozelliklerini gosteren diikkanlarin Ali Kuscu mahallesinde birim 105.000

fiyatinin 100.000-110.000 TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

(Nova Emlak: 0 (532) 218 49 92)

*PPD: Pazarlik Payi DiistilmUis

3 489  90.000.000 184.049 70.000.000 143.149
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5 6

Pazarlik Payi Diisiilmus Birim Deger (TL/m?2) 100.000 108.333 143.149 91.406 110000 105.000
Konum Serefiyesi (%) 10% 10% 5% 10% 0% 0%
Bulundugu Kat Serefiyesi(%) 0% 0% 10% 10% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyiklik Serefiyesi(%) -10%  -10%  -20% 5% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 100.000 108.333 135.992 105.117 110.000 105.000
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 110.000

Bolgedeki satilik benzer nitelikteki zemin nitelikli tasinmazlar arastirilmis olup, birim satis degerlerinin 91.000-
TLile 143.000-TL arasinda degistigi gortlmus olup, degerleme konusu parsel tzerindeki yapida yer alan zemin
kat diikkan i¢in 110.000-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

SATILIK OFiS EMSALLERI

Satig/Kira Birim PPD* Deger PPD I?irim
Deger

(TL) (TL/m?)

Agiklama Degeri Deger

Sayisi

(TL) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Hirka-i Serif
Mabhallesinde yer alan 55 m? kullanim alanina sahip ofis 1.750.000

! TL pazarlikl fiyat ile satistadir. (Coldwell Banker Angel: 0 (507) 860 2 25 1.750.000 31.818 1.700.000 30.909
29 62)
Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede Aksemsettin

2 Mabhallesinde yer alan 120 m? kullanim alanina sahip ofis 5.000.000 1 120  5.000.000 41.667 4.500.000 37.500

TL pazarlikli fiyat ile satigtadir. (Remax Yuvam: 0 (532) 687 09 44)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Aksemsettin
3 Mabhallesinde yer alan 110 m? kullanim alanina sahip ofis 4.650.000 1 110  4.650.000 42.273 4.000.000 36.364
TL pazarlikli fiyat ile satigtadir. (VIP 34 Emlak: 0 (535) 795 26 26)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede aktif olarak
faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile gergeklestirilen gorismede
4 tasinmazin konumlandigi bolgede normal katta yer alan ofislerin  Gériis - - - - 42.500
40.000 TL/m?2 45.000 TL/m? birim fiyatlarinda satilabilecegi gériisii
alinmigtir. (Ermax Gayrimenkul: 0 (552) 247 49 70)

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Diisiilmus Birim Deger (TL/m?2) 30.909 37.500 36.364 42.500
Konum Serefiyesi (%) 20% 10% 20% 0%
Bulundugu Kat Serefiyesi(%) 10% 15% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Bulyuklik Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 40.182  46.875 43.636 42.500
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 43.400

Satisa Konu Ofislere iliskin Harita

Sonug; Bolgede satilik olan benzer 6zelliklerdeki ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar incelenmis ve s6z konusu
gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin ofisler icin 31.000-42.000-TL/m? araliginda oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu parsel tizerindeki yapida yer alan ofisler i¢in 43.400-TL/m? ve 41.000 TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu binada yer alan kullanim alanlariigin kadir edilen birim satis degerleri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar katlarina gore kendi iclerinde serefiyeye tabii
tutulmustur.

NOT: Tasinmaz igin takdir edilen deger tasinmazin katlari igin farkl birim fiyatlar iizerinden belirtilmistir. (Tasinmazin bodrum kati
igin: 25.000 TL/m? zemin kati igin: 115.000 TL/m? 1 normal kati icin: 43.400 TL/m? 2 normal kati igin: 41.000 TL/m? iizerinden dedger

takdir edilmistir.) Bodrum ve zemin kat icin hazirlanan tabloda belirtilen yaklagik birim m? satis degeri ise zemin ve bodrum kat igin
takdir edilen fiyatin tasinmazin zemin ve bodrum kat alanlari toplamina béliinmesi ile bulunan bir rakamdir.

BODRUM VE ZEMIN KAT (1 NO.LU B.B.) Yasal Deger

Tasinmazin Alani (m?) 248

Yaklastk m?2 Birim Satis Degeri (TL/m?) 67.500
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 16.740.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 16.740.000

1. NORMAL KAT (2 NO.LU B.B.) Yasal Deger
Tasinmazin Alani (m?) 130

Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 43.400
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 5.642.000
Taginmazin Yaklagik Degeri (TL) 5.640.000
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2. NORMAL KAT (3 NO.LU B.B.) Yasal Deger

Tasinmazin Alani (m?) 130,74
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 41.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 5.360.340
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 5.360.000
Tasinmazlarin Yaklasik Toplam Degeri (TL) 27.740.000

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile tespit edilen Pazar degeri ~27.740.000 TL olarak
takdir edilmigtir. Gelir yonteminde kullanilmak lzere boélgedeki konut ve diikkanlarin kira piyasasi analizi
yapilmis olup, piyasadan elde edilen veriler asagida belirtilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSALLERi

Satig/Kira Birim s PPD Birim
Degeri Deger PPD(TIE)eger Deger
(TL) (TL/m?3) (TL/m?)

Alan
(m?)

Agiklama

Degerleme konusu taginmazin bulundugu mahallede yer alan Turkiye
Finans Bankasi'nin kullandigi bodrum+zemin+2 normal kattan olusan
toplamda 4 katli, 240 m? kullanim alanina sahip binanin giincel kirasinin

1 65.000 TL oldugu bilgisi alinmistir. (bodrum: 167 TL/m?/Ay, zemin: 500 130 65.000 500 65.000 500
TL/m?/Ay, 1. normal: 250 TL/m?/Ay, 2. normal: 167 TL/m?/Ay)
(NOT: Bodrum kati 1/5, normal kati 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis
olup, indirgenmis toplam kullanim alani 130 m? dir)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mahallede yer alan Ziraat
Bankasi'nin kullandigi bodrum+zemin+2normal kattan olusan toplamda
4 katli, 320 m? kullanim alanina sahip binanin giincel kirasinin 80.000 TL

2 oldugu bilgisi alinmistir. (bodrum: 154 TL/m?/Ay, zemin: 462 TL/m?/Ay, 173 80.000 462 80.000 462
1. Normal: 231 TL/m?/Ay, 2. Normal: 154 TL/m?/Ay)
(NOT: Bodrum kat1 1/3, 1.normal kati: 1/2, 2.normal kati: 1/3 oraninda
zemin kata indirgenmis olup, toplam indirgenmis alan 173 m? dir)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mahallede yer alan Kuveyt
Tirk Bankasi'nin kullandigi bodrum+zemin+2 normal kattan olusan
toplamda 4 katli, 260 m? kullanim alanina sahip binanin giincel kirasinin

3 60.000 TL oldugu bilgisi alinmistir. (bodrum: 142 TL/m?/Ay, zemin: 426 141 60.000 426 60.000 426
TL/m?/Ay, 1. Normal: 213 TL/m?/Ay, 2. Normal: 142 TL/m?/Ay)
(NOT: Bodrum kati: 1/3, 1.normal kati: 1/2, 2.normal kati: 1/3 oraninda
zemin kata indirgenmis toplam kullanim alani 141 m? dir)
Degerleme konusu taginmazin bulundugu mahallede yer alan Yapi Kredi
Bankasi'nin kullandigi bodrum+zemin+3 normal kattan olusan toplamda
5 kath, 375 m? kullanim alanina sahip binanin giincel kirasinin 90.000 TL
oldugu bilgisi alinmistir. (Bodrum: 166 TL/m?/Ay, zemin: 497 TL/m?/Ay,

4 1. Normal: 248 TL/m2/Ay, 2. Normal: 166 TL/m?/Ay, 3. Normal: 124 181 90.000 497 90.000 497
TL/m?/Ay)
(NOT: Bodrum kati: 1/3, 1.normal kati: 1/2, 2.normal kati:1/3,3.normal
kati:1/4 oraninda zemin kata indirgenis olup, indirgenmis alan 181 m?
dir)

NOT: Tasinmazin konumlandigi Fatih Bélgesinde yapilan gériismelerde 6zellikle kiralik gayrimenkuller icin aktif bir piyasanin oldugu,
kiralar igin istenen fiyatlarin pazarliksiz son fiyatlar oldugu bilgisi alinmistir.

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmus

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlk Payi Dusulmis Birim Deger (TL/m?) 500 462 426 497
Konum Serefiyesi (%) -5% -10% -10% -5%
Bulundugu Kat Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%

Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% -15% -15%
Bulyuklik Serefiyesi(%) -10% -10% -10% 0%

Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%

Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 425 370 277 397
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 350

Tasinmazin deger tespitin icin direkt kapitalizasyon yonteminde kullanilmak Uzere ofis ve dikkanlarin kira
piyasalari incelenmis olup diikkan zemin kati icin 350-TL/m?/Ay birim deger takdir edilmistir.
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Kiraya Konu Diikkanlara iliskin Harita

KiRALIK OFiS EMSALLERI

Satis/Kira  Birim PPD* PPD Birim
Degeri Deger Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL) (TL/m?)

Kat AET)
Sayist  (m?)

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Ali Kusgu
mabhallesinde yer alan 60 m? kullanim alanl, bulundugu
binanin 1. normal katinda yer alan ofis 10.000 TL pazarhkl
fiyat ile kiraliktir. (Dinya Emlak: 0 (535) 233 27 82)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Atikali
mabhallesinde yer alan 75 m? kullanim alanh, bulundugu
binanin 1. normal katinda yer alan ofis 13.500 TL pazarhkl
fiyat ile kiraliktir. (Remax Joker: 0 (533) 686 64 64)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Ali Kusgu
mabhallesinde yer alan 80 m? kullanim alanh, bulundugu
binanin 3. normal katinda yer alan ofis 14.000 TL pazarlikl
fiyat ile kiraliktir. (Selam Gayrimenkul: 0 (530) 412 12 40)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Aksemsettin
mabhallesinde yer alan 80 m? kullanim alanh, bulundugu
4 binanin 3. normal katinda yer alan ofis 12.000 TL pazarlikl 3 80 12.000 150 11.000 138

fiyat ile kirahktir. (Ziya Aydin Gayrimenkul: 0 (532) 441 91

15)
*PPD: Pazarlik Payi DiisiilmUs

1 60 10.000 167 10.000 167

1 75 13.500 180 13.000 173

3 80 14.000 175 12.000 150

NOT: Tasinmazin konumlandigi Fatih Bélgesinde yapilan gériismelerde 6zellikle kiralik gayrimenkuller icin aktif bir piyasanin oldugu,
kiralar igin istenen fiyatlarin pazarliksiz son fiyatlar oldugu bilgisi alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Distlms Birim Deger (TL/m?) 167 173 150 138
Konum Serefiyesi (%) 15% 15% 15% 15%
Bulundugu Kat Serefiyesi(%) 0% 0% 10% 10%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyiikliik Serefiyesi(%) -5% -5% -5% -5%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 183 191 180 165
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 200

Tasinmazin deger tespitin icin direkt kapitalizasyon yonteminde kullanilmak Uzere ofis ve diikkanlarin kira
piyasalari incelenmis olup ofisler icin 200-TL/m?/Ay birim deger takdir edilmistir.
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Kiraya Konu Ofislere iliskin Harita

6.3.1. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yontem kullanilmamustir.

6.3.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda tretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
dénistirilme islemidir. Bu yaklasimin temel gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Bu yéntemle,
milkln satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan milklerigin kullanilabilir ve de maliyet yaklasimiile emsal karsilastirma yéntemleriile bulunan nihai degeri
desteklemek ya da test etmek igin de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem
vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen
olasi gelirlerin, net nakit akimlarini buglinkii degere indirgeme yontemidir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi
Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri

iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

***Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 125 m? alanli isyeri 6.200.000-TL bedelle satilik olup
ayhk kirasinin 22.500-TL oldugu beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = (12 Ay x 22.500 TL/Ay) / 6.200.000 TL = 0,043

***Degerleme konusu taginmazlar ayni bélgede yer alan 170 m? alanli ditkkan 12.000.000-TL bedelle satilik
olup aylhk kirasinin 47.000-TL oldugu beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = (12 Ay x 47.000 TL/Ay) / 12.000.000 TL = 0,047

Bolgedeki satilik konut ve dikkanlar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan
gorismelerde bolgede ofis ve diikkanlar icin amorti slrelerinin 20-25 yil araliginda oldugu tespit edilmistir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde kullaniimak Uzere ofisler icin %4, Banka Subesi icin ise %5 oraninda
kapitalizasyon orani uygulanmustir.
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PAZAR
DEGERI

AYLIK BiRiM KiRA AYLIK KiRA  YILLIK KiRA

DEGERI DEGERI (TL) DEGERI (TL) KAPITALIZASYON ORANI

NITELIK

DUKKAN (1 no.lu

0
B.B Bodrum Kat) 124 130 16.120 193.440 5% 3.868.800
DUKKAN (1 nou— 4, 350 43.400  520.800 5% 10.416.000
B.B Zemin Kat)
gr;s) (2 no.lu 130 200 26000  312.000 4% 7.800.000
:FB'S) (3 no.lu 130,74 175 22880  274.554 4% 6.863.850
TD(EELE‘%';" PAZAR 508,74 108400  1.300.794 28.948.650

Degerleme konusu parselin “Gelir Yaklasimi”” yontemi ile tespit edilen arsa degeri ~ 28.950.000 TL olarak takdir
edilmistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gérismelerden elde edilen satilik/ kiralik ofis ve diikkan emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, goriintrligi, reklam
kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gbz 6niine
alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir. Nihai deger
takdirinde Pazar Yaklasimindan elde edilen deger dikkate alinmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Yaklasimi (TL) 27.740.000

Gelir Yaklagimi (TL) 28.950.000

Takdir Edilen Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 27.740.000
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6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Anatasinmazin Ticaret imarli olmasi

+  Tasinmazlarin merkezi konumda yer almasi —  Tasinmazin yaklasik 20 yillik yapi olmasi.

+ Macar Kardesler Caddesi tizerinde yer almasi

FIRSATLAR TEHDITLER

Ulkemizde yasanan saglksiz déviz fiyat olusumlari

+ Anatasinmazin cadde lizerinde kdse parsel olarak . .
sebebiyle yasanan ekonomik daralmanin
konumlu olmasi gayrimenkul ve insaat sektdriine olumsuz

+  Ulagim sorunu bulunmamasi etkisinin devam edebilecek olmasi.

((\ RICS’ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-767
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, bulunduklari
bolgedeki ticari fonksiyonlarin yogunlugu, vb. gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri ile deger takdiri yapilmistir.

Deger Tarihi: 25.11.2022

OZET TABLO (TL)
Pazar Degeri (KDV Harig) 27.740.000
Pazar Degeri (KDV Dahil) 32.733.200

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Bugra K. ESEN Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAG
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 401282 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
((\ RICS” Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0OZEL-767
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8. RAPOR EKLERI

8.1 FOTOGRAFLAR

8.2 IMAR DURUMU

8.3 RESMi BELGELER

8.4 BiLGi GUVENLIGI YONETiM SiSTEMi SERTIFiKASI

8.5 BDDK YETKILENDIRME

8.6 SPK LISTEYE ALINMA

8.7 RICS (ROYALINSTITUTION OF CHARTEREDSURVEYORS)
8.8 LISANS BELGELERI

8.9 MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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iSTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMiR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232 416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

(& RICS

€) adendegerleme
) @adendegerleme

€ adengayrimenkul

@ adendegerleme

@ www.adendegerleme.com
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