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Ortakliktan daha fazlasi

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Raporu Dilzenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.

Rapor Tarihi 12.11.2021
| Rapor Numaras Ozel 2021-1765

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Degeri ve Kira Deger Tespiti

il i istanbul 1, Fatih ilgesi, Mimarhayrettin Mahallesi, 225 Ada 13 nolu parselde

o A bulunan ARSA VE KAGIR APARTMAN vasifli tasinmazin gincel piyasa degeri ve
Rl | kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

| =

A Is bu rapor, Kirk yedi [47) sayfadan olusmaktadir ve ekieriyle bir biitindiir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun II-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tehlig" hikiimieri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirdanmigtir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.5.

Rapor No ve Tarihi

Orzel 2021-1765/ 12.11.2021

Deferleme Konusy ve
Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi {izerine belirtilen kawtta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gistergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat: kapsaminda
kullamilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cergavesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik Adresi

Mimar Hayrettin Mahallesi, Yeniceriler Caddesi No: 53 / FATIH / ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimarhayrettin Mahallesi, 225 Ada 13 nolu parselde
bulunan ARSA VE KAGIR APARTMAN

Fiili Kullanimi
[(Meveut Durumul

Rapora konu taginmaz banka subesi ve ofis olarak kullamiimaktadir.

imar Durumu

| Fatih Belediyesi imar Mﬁdﬂrlﬂﬁi-];d:e_.g_ﬁ.rél'i' memurdan alinan sifahi bilgide

parselin 04.10.2012 tarihli 1/1000 dlcekli Fatih ligesi (Tarihi Yarimada) 1. Derece
Arkeolgjik - Kentsel Arkeolojik — Kentsel — Tarihi Sit Alanlart Uygulama imar
Planina gore T2 Rumuzlu Ticaret + Konaklama Alaninda yer almakta olup Hmax:
9,5m vyapllasma sartlarina sahiptir. Yapilasma durumunda Kiltir ve Tabiat
Varhklarim Koruma Kurulu tarafindan karar alinmasi gereklidir.

| olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Kisithlhik Hali (Yikim vb

Konu tasinmaz tasarrufu etkileyecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyvasa
Degeri

63.000.000,00-TL
(Altrmis Milyon Ug Milyon Tiirk Lirast)

KDV Harig Pivasa Kira
Degeri

300.000,00-TL/ay
(Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamugtir.

Raporu Hazirlavanlar

Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393
Racl Giokcehan SONER = 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

i

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

/
AL )
NET KURUNSAL  oien—d

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhik A.5.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S&2 konusu islemin deferleme caligmalan £.10.2021 itibariyle baslanmis 09.11.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor 12.11.2021 Ozel 2021-1765 rapor numarasiyla
tamamlanmistir.

1.2 Deferlemenin Amaci
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm QOrtakh@ A.5.'nin talebi (izerine; Istanbul lli, Fatih ligesi, Hobyar
Mahallesi, Mimarhayrettin Mahallesi, 225 Ada 13 nolu parselde bulunan ARSA VE KAGIR APARTMAN
vasifli tasinmazin glincel piyasa ve kira degerlerinin Tirk Lirast cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raparlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyvasasinda gayrimenkul dederleme foaliyeti: sermaye piyasasi meveugating tabi
ortak ortokhiklar, ihraceilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya aayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki mubtemel degerinin Kurul ditzenlemeleri ve Kurulca kabul edifen dederfeme
standartlar cercevesinde bodimsiz ve tarafsiz olarck taokdir edilmesini Ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmaniik A.S.
arasinda 05.10.2021 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman)
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Sen Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan son (¢ yilda hazirlanmis degerleme raparu
bulunmarnaktadir.

NET KURLiMmIAL
Ay RiMEN L DEARILEMEVE DAIHSIAANLIK AL

Emnlyet fh, 5t S -:ﬂ:i?‘.-"! Yapimahalle/ANK
Teli0312 467 00 BL w0312 467 00 34
fdaltepe VLD, 631 094 93 #9 Tic.Sic-No:256636
voure netpd.com.ir lse..-n ye:1,200.000,00.-T8

Maisls No: fE310¥493890NN10
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DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

gerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Istanbul'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17 Yenimahalle - Ankara adresinde bulunan sirketimiz
MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: VI,
MNo:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesing” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile bankalara

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil g 256696

Telefon ] 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres 3 Emniyet Mah. Simir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan : Ziraat Gayrimenkul Yatirnim Ortakhg A.5.

Sirket Adresi H Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok No: 4 Kat: 4-6 PK:
34714 Kadikéy/istanbul

Sirket Amaci 3 Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar,
sermaye piyasasi araglar ve Sermaye Piyasas Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.

Odenmis Sermayesi 4.693.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavam 7.000.000.000 -TL
Halka Agikhk : 5618,94

Telefon : 021636977 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen Simnirflamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul Ili, Fatih licesi, Hobyar Mahallesi, Mimarhayrettin
Mahallesi, 225 Ada 13 nolu parselde bulunan ARSA VE KAGIR APARTMAN vasifli tasinmazin giincel
piyasa degeri ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir,

isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal sekilde
teslim edilmesidir. 4

NET KURUMSAL
GAVAIMEMEUL DESERLEMEIVE DATISMANLIK Au
Emniyat Mh. Sinir :.I»:.[I,f.(.‘:-‘*}éilﬂ" 1 Yenimphalle/AM!

Tel:031Z 467 0D g1 PEc-031Z 467 0034
paltepe VIO, 631 054 93 B2 Tic Sic.Mo:256696
wawrw.netgd.com.tr Sermpye:d,200.000,00-T1
___ Mgrsis No: 631 MRaasnanana
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

¥l ZiraatGYO

Ortakhktan daha fazlas

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilil Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz istanbul [li, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi simirlar igerisinde Bilyiik
Postane Caddesi (zerinde bulunan 15 nolu hinadir. Tarif olarak ise; Resadiye Caddesi dizerinde dogu
istikametinde ilerlerken, Kennedy Caddesine gelmeden yaklasik 300m &nce sagda yer alan Arpacilar
Caddesine donilir ve yaklasik 300m ilerlendikten sonra sola, Bliy(ik Postane Caddesine sapilir.
Tasinmaz, bu sokak izerinde yaklagik 100m ileride sagda konumiudur. Konu tasinmaz lokasyon olarak
olduga merkezi ve hareketli hir yerde bulunmakta olup, toplu tasima araglan (metro, otobis, minibis

vb.) ve sosyal donati alanlarina yirliime mesafesindedir.

Taginmazin yakin gevresinde kendisine benzer nitelikll tarihi yapilar bulunmakta clup ticari acidan

sehrin en merkezi lokasyonlarindandir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kaydi

—ILCE - ISTANBUL/FATIH ] T |

i MAHALLE - KOY - MEVKil - MIMARHAYRETTIN — BEYAZIT CAD. MEVKIl |
| CILT - SAYFA NO :4/634

ADA - PARSEL | :225/23
yOozocom 362,50 m?
| TASINMAZ 1D . 24492356 - i

ANA TASINMAZ NITELIGI - ARSA VE KAGIR APARTMAN

—— [ 12}2{;@.1 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| ANONIM SIRKETI

EDINIM SEBEBI — TARIH- ' Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi,

YEVMIVE 10.11.2016-22871

o = i

3.3 Gayrimenkul lle iIgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simrlama Olup

Olmadi@ Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TKGM Portal Gzerinden malik tarafindan alinan 11.11.2021
tarihinde alinan Tapu Kaydina gére tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Bevan:
- Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA AYNI SERMAYE OLARAK
KONULACAKTIR. ) Tarih: - Sayi: - (24.10.2016 tarih 21404 yevmiye ile.)

3.4 Deperlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde perceklesen alim satim
islemlerine ve ga y_ rimenkuliin _hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

tirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Stz konusu tasinmaz tapu kaydina gore son g yillik dénem oncesinde Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmas'’ islemi ile 10.11.2016 tarthinde Ziraat GYO A.S miilkiyetine gegmistir.
Gayrimenkuliin hukuki durumunda ve imar dururmunda son dg yillik siire igerisinde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Fatih Belediyesi Imar Miidirliginde goreli memurdan alinan sifahi bilgide parselin 04.10.2012 tarihli
1/1000 slgekli Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) 1. Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik — Kentsel — Tarihi
Sit Alanlari Uygulama imar Planina gére T2 Rumuzlu Ticaret + Konaklama Alaninda yer almakta olup
Hmax: 9,5m yapilasma sartlarina sahiptir. Yapilasma durumunda Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Keruma
Kurulu tarafindan karar alinmas) gereklidir,

3.6 Gayrimenkul icin Alinnus Durdurma Karan, Yikom Karan, Riskli Ya
Agiklamalar
Stz konusu gayrimenkul icin Fatih Belediyes! imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistir.

Tespiti vb Durumlara Dair

NET KURUMSAL
GAYRIMEN KUY DEGERLEMENE DANISMANLIE A5
Ernnivet Mh. Sinir Sk 1 S YentmahallefAN)
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CElERLEME Ortakhktan daha fazlzs)

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.] iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkule yénelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap! Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Fatih Belediyesi'nde yapilan incelemede asagidaki evraklara ulasiimistir.

Mimari Proje : 21.04.1987 onay tarihli mimari proje
Yapi Ruhsati :30.11.1987 tarih 3/40 sayih Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir.
Yapi Kullamm Izin Belgesi : 04.09.1969 tarih 6307 sayili ve 08.12.1989 tarih bila sayih Yap

Kullanma izin Belgesi. Taginmazin 232,50m2’lik kismi kadastro paftasina islidir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap) Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu taginmaz Yap! Denetim Kanunu Gncesi inga edildifinden Yapi Denetim Kanunu hitkimlerine
tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projevye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
sbz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agklama
56z konusu parsel lizerinde yapi ruhsatt alinmis, mimari projesi onaylanmis ve iskan belges! alinmis
bina bulunmaktadir. 56z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmaza ait 13.11.2019 tarih M293474C01EER numarall C sinifi enerji belgesi
vardir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISTAARNLIK 'L{".'
Emnivet Mh. Sir SkfNo 171 '1'--_|!.u.?_I'-;_n!u_,-‘.-:'.r-.;-

Tel0312 4670082 | '.i:'_'I]L;'_ I’__'
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Mersls Mot DE310552 3800007
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Fatih, Surig'ndeki Emindni wve Fatih
ilcelerinin birlestirilmesi ile tek bir ilgeye
déniismiistir. Bugln Fatih ilcesine bagh bir
semt olan Eminnd, 1928'de istanbul
. Merkez ilcesinin ikive ayrimasiyla ilge
8 haline gelmigti. Fatih ise, Istanbul'un
merkez ilcesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda yapilan bir dilzenlemeyle
istanbul, Biiyiiksehir Belediyesi'ne
déndstiirGlmis; Fatih  ise  Biyiksehir
Belediyesi'ne bagh bir ilge belediyesi
durumuna getirilmisti. Ancak 25 Mart 2009
tarihinde yirirlige giren 5757 sayili kanunla, Tarihi Yanmada'min iki ilgesi, “Fatih” adi altinda tek bir
ilceye donistirilmistiir.

Kuzeyinde Eylip ilcesi, kuzeydogusunda Halig, glineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida
Bayrampasa ilgelerine kamsu olan Tarihi Yarimada Fatih, Surici dedigimiz bolgede yer alir. Fatih ilgesi
57 mahalleden olusur.

Tarihi Yarimada’min tamamuni kaplayan Fatih, adim 1453 yilinda istanbul'u fetheden Osmanli
hiikimdan Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed Han'in
emriyle Istanbul’'un dérdincii tepesine insa edilen Fatih Cami’nin etrafinda gelismeye baslayan Fatih,
hizla klasik bir Osmanli-Turk sehri halini almistir. Giinlimiize kadar ulagabilen ahsap evleri, cam| ve
medreseleri, sibyan mektepleri ve gesmeleri ile Osmanli-Tiirk yagam tarzinin ve mimarisinin en glizel
grneklerinin gorilebilecegi bir merkez olan Fatih, bu mistik havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi cok
dnemli uygarliklann seckin eserlerini de biinyesinde barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu 6zellikler
dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil Istanbul” olarak da anilmaktadr.

Tarihi Yanmada Fatih, Roma Imparatoriugu’nun en dnemli merkezlerinden hirt olma &zelligine sahip
bir yer olmasinin yanuinda 1058 yil Bizans'a, 469 yil Osmanl Devleti’ ne baskentlik yaprmistir. Bu ozelligi
dolayisiyla Tarihi Yarimada'da bu d¢ nemli medeniyete ait ¢ok dnemli eserleri bir arada gormek
mimkindir. Ancak, Yenikapi'daki Marmaray Projesi calismalan sirasinda bulunan son bulgularia
ilcenin tarihinin, 8500 wil Gncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen dinya tarihinin de yeniden
yaziimasina neden olacak bu bulgular, Fatih'in tarihi ve kiltirel agidan dnemini daha da artirmistir.

Tarihi Eserler

Sehrin en eski yerlesim alanlarina sahip Fatih ilcesi, tarih-sel yamlar agisindan oldukca zengindir.
Bizans, Osmanli ve Cumhuriyet ddnemlerinde cazibesinden hicbir sey kaybetmemistir ve sinirlari icinde
gok Gnemli tarihi ve turistik eserler barindirir.

Cografi Konumu ve Ozellikleri

istanbul’'un diinya dlgeginde 6ne gtkmasinda dnemli bir roli olan ve kentin kimliginin olusmasinda
etkin rol oynayan s6z konusu kiltiirel birikimin varli&min yogun olarak bir arada yer aldigi en Gnemli
kentsel mekdn Tarihi Yarimada'dir. Tarihi Yarimada (sur igi) toplam 1562 hektarlik bir alam
kaplamaktadir, Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlar arasinda yer almaktadir.

Fatih, kuzeyde Eyiip ilgesi, kuzeydogu'da Halig, giineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilcelerine komsudur.

Kuzeyden giiney-glineydogu’ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali, Yavuz
Sinan, Sari Demir, Riistem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’da Sarayburnu’'nda
Cankurtaran (dogu ucu); Marmara kiyilarinda Sultanahmet, Kicik Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine
Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kntarnustarfapasam Q"Fﬁ%wﬁ ﬂﬂeleﬂ yer alir,

aAVRIMENKUL BESERFEE VE DANISMANLIK A5
Ernnlvet Mh. Sinr SEHo 3L Yenimahalle/ANK
Tel0317 467 0061 Fpx:(312 467 DD 34
—— = Idaltepe VD, 31 054 3485 Tic Slc.N 0: 256636
" O v nctpd.comitr e ryes1-200.000,00F—
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Batida Simbilefendi, Silivrikapi, Mevlanakap), Topkap, Karagimriik ve Dervis Ali Mahalleleri ile
¢evrilen Fatih ilcesi, 57 mahalleden olusur,

Denizden yiiksekligi ortalama 60 m'dir. Tarim arazisi yoktur.

Tarihi Yarimada 7 tepe iizerine kurulmustur. Siirlere konu olan istanbul’'un yedi tepesi, Fatih sinirlari
icinde kalir.

1- Topkapi Saray, Ayasofya ve Sultanahmet Camiinin bulundugu tepe.

2- Cemberlitas ve Nuriosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

3- Beyazit Camii, Universite ve Siilleymaniye'nin bulundugu tepe.

4- Fatih Camiinin bulundugu tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

&- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapaga semtinin bulundugu tepe.

istanbul’'un en eski ilcelerinden olan Fatih'in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Halig Ayvansaray'dan Yedikule'yve kadar uzanan surlanin bir béliimi tamir gérmstir ve Fatih'i Eydp ve
Zeytinburnu ilcelerinden ayirir. Halig ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari biiyiik élciide tahrip oldugu
igin glinUmiize kadar ulagamamistir.

istanbul’'un ulaswmim saglayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden gecer. Bunlar; Saraghane basindan
Edirnekapi’ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’t Topkapi'ya baglayan Vatan
Caddesi ve Aksaray'i yine Topkapr'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu Caddesi ile
birleserek, Emindni semtine ulasir, ligenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkéy'e baglayan sahil yolu
gecer (Kennedy Caddesi). Istanbul’'u Avrupa'ya baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyd ulasimini
saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica, tramvay hatti ile Karakoy'e, Atatirk
Hava Limani'na, Yenibosna ve Esenler Otogan’na ulasim imkan vardir.

AT (-H

‘—
Fatih Nafusu - Istanbul

FATIH

Nufus: 396.594

Fatih nilfusu 2020 yilina gére 396.594.

Bu nifus, 199,149 erkek ve 197.445 kadindan olusmaktadir,
Yizde olarak ise: 950,21 erkek, 549,79 kadindir.

f
NET KURUMSAL :
GAYRIBEMHLL lun‘j el b WAE VI BAMESRAANLIE 5.3
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
lle Bunlarin Gayrimenkuliln Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
83.614.632
84.000.000

82.000.000

80.000.000

78.000.000

76.000.000 I I

74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 8ncekiyila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek nitfus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin nifus 41
milyan 698 hin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilhk dedisim orantan (%), Eylil 2021
25 1

20 4

BE-ll?B

o8| 10|11 12 |01 | 02|03 | oe 05| o807 |ue|as| 1| 1) 52|01 |0z 02| os | os | 0s | o7
2014 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yvili Eyliil ayinda bir dnceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Arahik ayina gore
%13,04, bir onceki yibn aymi ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,42 artig
gerceklesti. (TUIK.)

MNET KURUNISAL
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& 1w By 10v 25¢ Mmax h 34

e 2020 Jan 2021 Mar 2821 May 2021 Jul 221 Sep 10
Dec 2023 Fah 2021 Apr 2021 Jum 2021 Aug 2021

A

g

[

a

ABD Caligrna Bakanhgi'nin Carsamba glini acikladig verilere gore tilketici fiyat endeksi, Agustos ayinda
yiizde 0,3 oraninda yikseldikten sonra Eyliil ayinda da yizde 0,4 oraninda artti. Tiketici fiyatlan, Eyldl
ayina kadar olan 12 ayhk slirecte ylzde 5,4 oraninda artis gdsterdi. Agustos ayinda yildan yila artig,
yiizde 5,3 oraninda ger¢eklesmisti. (tr.tradingeconomics.com)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

G5YH bityiime hizlan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021

i%)
ol
|

15 |

-15

2619 200 na

= Er g ek yulen ayni peyreding gare dedigim orani (anadrlmamig) = Bir oncaki ceyrade gore dafizmoram

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gire %21,7 artt, GSYH'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2021 yili ikinci geyreginde bir
dnceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik %2,3 artt. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi,
(TUIK)
RUMIAL
GAVRIA EHKE,EI&EE!RME\:E e ISMANLIE 2.
Ermniyet Mh. Sinie S REI(] Yenimahalie/ARE
Tal:0312 A67 00 61| Fady3IL2 4567 00 34
Maltepe \LD. 531 054 B3 8917 Sic No:25669¢
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Deviet Tahvili Degisimi;

Zaman &ralif) Segimi 1Ay Ay  BAy Yibas: 1Yil

Sali, Eiom 2B, 2021 24

TR 10 YILLIK TaHvIL: 2000

Ocak 17 7Tam 'f7 Dcak "3 Tem *i s Qcak i Tem 19 Ocak "20 Tam 20 Ocak 21 Tam ‘21

Yaklasik son 10 yillk dénemde TR 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman drahid Zegmi 1Ay 38y Bay Yilbag 1Y4l

Wagk From Pazarsest, thom 25, 2021

| « ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.5824000000000003

27 1 E 2018 2620 2021

i

EHemberght o

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yvil son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle giinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,582 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com) — .
aayalrATHRUL GEARRLERME VE DARESIARRLIE ;-.a
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Taman Arali Segmi 1Ay Ay DAy Wilbag 1Yl =
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2019 yili Mays ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0in altina inmis alup glinlimiizde de seyrini
negatif yonli siirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,1302 % seviyelerindedir. {Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

oF fo2d2l - bRITTH

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras) Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlanini gostermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle ahs %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gériildiigu tzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonras
9%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Qranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukanidaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir, USD 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi Gzere USD Libor faiz orani Ekim itibariyle 0,5% alunda

seyrine devam etmektedir. NET KLRUMS
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Qranlan
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahnda degisen bu oran 2018 Mays ayi itibariyle
20,00% seviyesi tzerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021'de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %16,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gire faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% sevivelerine kadar cikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir. NET KURUMS. ‘;l:'sm ki
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A Tilrkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 vilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli Blglide
saglanmis gérinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2012 yilinda bir nceki yila
gore yiizde 0,9 artmistir, Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faalivetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektérii yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. insaat sektériinde gorillen bu sert disiis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligl, maliyet artizi ve ylklenicilerin yasadig nakit
alas sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir, insaat sektérii carifiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki
sektor GSYH nin yizde 12,1 craminda bir biiyiiklGge ulasmuslardir.

2020 yihmin ilk ceyregi GSYH sonuclan heniiz aciklanmamasina ragmen sekttrdeki genel edilimin
anlasilmast agisindan satig rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacagi dngorillmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk g aylik diliminde
de sirdirmus gorinmektedir. 2019 yil ilk geyregi ile 2020 yilimin aym donemi incelendiginde toplam
kanut satislaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S8z konusu ddnemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlanin talep gordigiini isaret etmektedir, Ote
yandan arz da kendisini sartlara gtre ayarlamaya devam etmis gériinmektedir, 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 wili birinci ceyregi arasinda yapr ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yazanan gelismedir. Aymi donem itibariyla ipotekli konut satislan yizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan disus ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektdri, genel ekonomi agisindan bir Gncil
gisterge olmanin yaminda biiyiimenin itici giiciini olusturma tzelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesivor. Bununla birlikte, son
dbnemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biyime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hemn dogrudan hem de dolayh olarak en énemili katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk ingaat sektérindin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH nin
oncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
malivetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanmin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda zellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutiarda satis rakamlan ¢ok hizli bir seviyeye ulagmigtir,
2021 yilinda ise faiz oranlanndaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satisiari Ocak-Eyliil doneminde bir Gnceki yilin aym donemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

MET Ki H"H_I:'-_':L AL
EAvlMEN EUL BEGHRLEE 'u'ln'lf"_-li W ISRAANLIR ~

Ernniyet b, Simpr Sx.Mot i V"".’i"""‘f':.',"f""'fm"
Toi:0313 467 00 61 0312 467 LU0 34

Maltepa V.D. 531 (54/35 8 f et

yrarw Notpd comtl Jermigyea: 4100

Mersls Mo "|11,I|'.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk &.5. fa 18|47



e ¥ Ziraat GYO

E=E-'EEHL ENE Drtakhiktan daha fazlasi

4.3 Deperleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamianana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu parsel Gzerinde bulunan bina, betonarme tarzda insa edilmis olup bodrum + zemin + 4
normal kattan ibarettir ve banka subesi olarak kullaniimaktadir. Ana tasinmaz toplamda 1.865m? briit
alanhdir. Bina girisi dogu cepheden saglanmalktadir.

1. Bodrum Kat: Onayl mimari projesine géire ve mahallinde yapilan incelemelere gére kazan dairesi,
arsiv, siginak ve kasa dizeninde 358m? kullanim alanlidir. 56z konusu alanlar kasa ve arsivde bulunan
ekstra dolaplardan kaynakh net élgii alimamamistir.

Zemin Kat: Onayh mimari projesine gdre ve mahallinde yapilan incelemelere géire banka subesi,
bekleme alam ve ofisler dizeninde 358m? kullamm alanhidir. S8z konusu alanlar cam boimeler
dahilinde de ayrilmis olup her bir alan tek tek Slclilememistir.

1. ,2. Ve 3. Katlar: Onayll mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore ofis hacimleri
diizeninde her biri brit 295m? kullanim alanina sahiptir,

4. Mormal Kat: mutfak ve depo diizeninde 264m? + 31m? teras briit alanhidir.

Taginmazin bodrum,zemin,1. ve 2. katlan Ziraat Bankas: tarafindan, 3. ve 4.katlar ile Demsa Holding
tarafindan kullamimaktadir, 3, ve 4 katlar, pandemi tedbirleri kapsarminda goriilmemistir,

Tasinmazin dis cephesi swa (zerine boyalidir. Giris kapisi cam izeri aliminyum dogramadir. ig
kisimlarda ofis ve ortak mahallerde alg diizleme Gzeri satan boyalidir. Tasinmaz icerisinde zeminler
tum mahallerde seramik kaplamadir. Katlar arasinda gecisi saglayan merdiven hacimleri mermer plak
kaphdir, korkuluklar krom kaplamal demir dogramadan imal edilmistir. Yap icerisinde ic kapilar ahsap
dograma, teknik hacim olarak kullanilan alanlarda ise aliiminyum dogramadan imaldir. Yapinin isinmasi
dogalgaz yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir. Tasinmaz bakiml olup herhangi bir tadilat ihtiyaci
bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aylari Durumlara
lliski Bilgiler
56z konusu parsel Uzerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde taginmazin mimari projesi ile uyumlu
oldugu gorilmistiir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Soz konusu tasinmaz icin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amagla Kullamildig)

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin bodrum,zemin,1l. ve 2. katlar) Ziraat Bankasi tarafindan, 3. ve 4 katlar ile
Demsa Holding tarafindan kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammii Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhik veya yiikimliiligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir ahci arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
garilen tahmini tutardir, Pazar deferinin tanimi asagidakl kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir, Bu tahmin,
tzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya ahcya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanlacak” ifadesi, bir varlign veya yiikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaniyla belirlenmesini ve o zamana
tzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) "istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis almayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu ahcy,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin almayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadr,

(e) “istekii bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin as/| sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirdi ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde /
pazarlanmas halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilehi!e:ek en igi fﬂi}:t:ah ?;dmgmr% i
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edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin patara gikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tiriine ve pazar kosullarina goire degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katilimecisiin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli sire tanmmmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamam
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

{h) "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varhgin yapisi, ozeliikleri, fiili ve potansiyel kullamimlian
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyatl elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendiriliv. Ornegin fiyatlann distigi bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katilimeilarin Gzglir olduu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar cok
sayida ahor ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar kotiimeisindon olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildi@ pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimum yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligm meveut kullanimimin devami ya da alternatif baska
bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katshmecisimn varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerfeme amac ile ilgili oimasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanw. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimellar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarnin kullamlmas: gerekli gordimektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
géirtiimeftedir,

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevout verilere ve pazarla iliskili kosullara gtre en gecerli 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 yéntemin, pazar
degeriile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli géritimektedir.

A Pazar degeri bir vorhigin, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Y&éntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklanmn icerigi ile iligkili olmasina dikkat edi
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gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dEgEﬂemed%’l‘(H"ﬂﬂll&ah Eggé(g_tm lag)
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DEGERLEME Ortaklikian daha fazlas:

Bunlarin tima, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yalklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yontemlerini igerir,

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yantemlerinin se¢iminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Secim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm{lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarimin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yantemin varhin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéintemler
balkimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken ghvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima

Nedenleri

Pazar yaklagimi varirgin, Tiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir (benzer) varliklario
kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar vaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: {a) degerleme konusu varli@in deger esasina uygun bir bedelle son
dbnemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlgiide benzer varliklar ile ligill sik yapilan
ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli él¢iide benzeriyle iliskili clmamas: halinde,
dederlerneyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklanin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali
analize dayah dizeltme vapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarninda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir variiklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Bina]: Rapora konu tasinmazin yakin gevresinde, konum olarak ayni, Ticaret imarh
295m2 alanl arsa Uzerinde yer alan toplam 7 kat ve 2.000m2 kapalialani bulunan bina, arsasi ite birlikte
52.500.000,00-TL bedel ile satiliktir. 50.000.000,00 TL bedelle satilabilecegi diigiinilmektedir. Bina
yaklasik 30 yasinda olup bakiml durumdadir.

Yapi Degeri : 2,000 m2 x 2.500 TL/m2 =~ 5.000.000,00 TL
Arsa Degeri : 50.000.000,00 TL - 5.000.000,00 TL = ~ 45.000.000,00 TL
Sandzak Gayrimenkul: 0532 774 19 64

Emsal 2 [Satilik Bina]: Rapora konu taginmazin yakin cevresinde, konum olarak benzer, Ticaret imarli
445m2 alanl arsa lzerinde yer alan toplam 5 kat ve 2.000m2 kapali alam bulunan bina, arsasi ile birlikte
77.000.000,00-TL bedel ile satibktir. Pazarhk sonucu 73.000.000 TL bedelle satilabilecegi

disinilmektedir. Bina yaklasik 20 yasinda olup oldukga balimii durumda ve liiks yapidadir.

NET KURUMEAL
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Ortasiiktan daha fazlas

EET@

SO
Arsa Degeri : 73.000.000,00 TL—7.000.000,00 TL =~ 66.000.000,00 TL
Remax Altin Gayrimenkul: 0533 122 67 18

Emsal 3 [Satilik Bina]: Rapora konu tasinmazin yakin ¢cevresinde, konum olarak benzer , Turizm imarh
127m2 alanl arsa iizerinde yer alan toplam 5 kat ve 635m2 kapal alarm bulunan bina, arsasi ile birlikte
26.000.000,00-TL bedel ile satihktir. Pazarhk sonucu 24.000.000 TL bedelle satilabilecegi
disiiniilmektedir. Bina yaklasik 10 yasinda olup bakimli durumdadir ve liiks yapidadir.

Yapi Degeri : 635 m2 x 3150 TL/m2 =~ 2.000.000,00 TL
Arsa Degeri : 24.000.000,00 TL —2.000.000,00 TL =~ 22.000.000,00 TL

My Gayrimenkul: 0533 819 07 07

EMSAL DIZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA - SATILIK BINA)
SATILIK ARSA SATILIK BinA
igarik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 2 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit alani (m?) 295,00m* 445,00m 127,00m 2.000,00m= 2.000,00m?* G35,00m2
Sahg fiyat 45.000.000 TL | 66.000.000 TL | 22.000.000 TL | 50.000.000 TL |&66,000.000 TL|24.000.000 TL
m? birim flyan 152.542 TL 148,315 TL 173.228 TL 25.000 TL 33.000 TL 37.795TL
Pazarhk 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Konum gerefiyesi 0% + 0% + 0% b 0% =+ 0% + 0% E
Hullamm alam serefiyas] 0% + 0% + D&% - 0% - 0% = 0% -
imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% + 0% + 0% -
ndirganmis birim fiyat 152.542 TL 148.315 TL 173,228 TL 25.000 TL 33.000 TL 37.795TL

Emsal 4 [Satilik Dilkkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin kanumda, kése baginda konumlu 100m2
alanli oldugu beyan edilen 80 m2 oldugu disiiniilen dikkan 4.950,000,00 TL bedelle satihktir. Emsal
kise konumda olup avantajl olsa da, tasinmaz konum olarak avantajlidir,

Realty World Gayrimenkul: 0212 890 68 41

Emsal 5 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, kéise baginda konumlu 18m2
alanli oldugu beyan edilen 2.750.000,00 TL bedelle satiliktir. Emsal alani kiiciik olmasi ve kése konumda
olmasi bakiminda avantajlidir,

Sahibi : lletisim numarasi yoktur,

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, taginmaza benzer yapinin iginde
tam katta 100 m2 alanl ofis 2.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal konum olarak ara cadde cepheli
olmasi sebebiyle dezavantajlidir.

Coldwell Banker Gayrimenkul: 0212 521 00 77

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, tasinmaza benzer yapimin iginde
4.katta 30 m2 alanli oldugu beyan edilen 30 m2 oldugu diistinilen ofis 1.400.000 TL bedelle satiliktir.

Ozkanlar Gayrimenkul; 0212 227 52 51
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E(EH] FME Ortakliktan daba fazlas:

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN - SATILIK OFis)
SATILIK DUKKAN SATILIK OFis
icerik Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alam (m?2) 20,00m? 18,00m? 100,00m?= 30,00m?
Satig fiyats 4,950.000TL | 2.750.000TL | 2.000.000TL 1.400.000 TL

m?2 birim fiyat 61.B75TL 152.778 TL 20.000 TL 46.667 TL
Pazarhk 6% - 6% = 6% - 6% m

Konum serefiyesi 10% + 20% - 0% + 0% +
Kullanmim alanm serefiyvesi 0% -+ 25% - 0% -+ 20% -
Yapi Kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Indirgenmis birim fiyat 64.350 TL 74.861 TL 18.800 TL 34,533 TL

NOT: Yapilan gorismede tasinmazin satilmasi durumunda 4.000.000 TL altinda bir bedele
satiimayacag belirtilmistir. Yaklasik amortisman siiresi 18,50 yil. Kapitalizasyon orami : 0,0540

Eminéni Gayrimenkul: 0212 514 12 12

Emsal 10 [Kirahk Diikkan]: Tasinmaza yakin konumda, taginmaza nazaran ticari yogunlugu daha iyi
cadde dzerinde yer alan 125m2 alanh dilkkan 50.000 TL bedelle kirahktir. Yapilan gtrizmede
tasinmazin satilmasi durumunda 11.000.000 TL isteyebilecegi bilgisi alinmistir.

NOT: Yaklagik amartisman 18,33 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0545
Emiroglu Emlak : 0532 314 83 32

Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Taginmaza yakin konumda, deniz manzaral, icerisi yapih 5. Katta bulunan 197
m2 alanl ofis 35.000 TL bedelle kirahktir. Emsal ayni zamanda 10.000,000 TL bedelle satihktir.

NOT: Yaklasik amortisman 23,80 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0420
Big Real Nisantasi Gayrimenkul: 0212 231 17 87

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Tasinmaza yakin konumda, deniz manzarah , ara cadde cepheli 180 m2 alanh
biiro 40.000 TL bedelle kiraliktr,

Babiali Emlak : 0532 313 92 52

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN - KIRALIK OFIS)
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFis
Icerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alam (m2) 70,00m2 45,00m2 197,00m2 180,00m?2
Kira fiyati 18.000 TL 20.000 TL 35.000 TL 40.000 TL
m?2 birim fiyat: 257 TL 444 TL 178 TL 222TL
Pazarhk 7% - 5% - 7% - 7% -
Konum-manzara serefiyesi| 25% + 0% - 40% - 40% -
Kullamim alani serefiyesi 5% + 5% + 0% + 0% -
Yapi Kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
]':ndlrgenmls birim fiyat 316 TL 444 TL 83 TL 117 TL

/
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Ortakiikian daha fazias|

4 Kullanllan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinlifim Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alndifina iliskin ayrnintih A¢iklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dilzeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Acikdamalar ve Diger

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilk arsa, bina
ofis, diikkan emsalleri dikkate alinmistir, Tasinmazin Istanbul [li Fatih ilgesinin ticari hareketliligi yiiksek
Eminénl bdlgesinde olmasi, yapimin kullanim amag ve geklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge
ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmass, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate
alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bdlgede detayl arastirma yapilmis ancak
satilik/satilmig ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. 56z konusu parselin konumlu
oldugu aksin cevre tegekkill incelenmis satilik binalardan arsa degerine ulagilmigtir. llave olarak zemin
katlar diikkan/isyeri, normal katlanin ofis agirlikl yapilastigi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine
ulasmak icin balgede bulunan dikkin ve ofis emsalleri ile satihik bina emsalleri dikkate alinarak
tasinmaza deger takdir edilmistir.

Taginmazin mevcut konumu itibariyle, ticaret binasi olarak kullamma wygun olmasi, ulagim
imkanlarinin iyi olmasi degerini olumlu yonde etkilemistir,

4 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Soz konusu parsel iizerinde bulunan yapinin tapu kayitlarmda niteliginin “Banka Binas!” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullamilan taginmaz igin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi yontemi ile bolgedeki satilik/kiralik diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar
gerekli dizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi dlsiiniilerek ayr
ayri deger verilerek Pazar yaklasimi yontemi kullanilmustir, ¥
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E’:UE{T_%?-’F:-_ Crtakhktan daha fazlas
KAT ANALIZI SATIS VE KIRA DESER| TABLOSU
Kat Kul!al:':]n;l} Alar| Sausg l?::l;!?m“ Nihai Deger ( TL) ngK;:r ?IE:I;’, Ayllk;:-i};;niiﬂ

1.BODRUM KAT 358,00 +13.986,44 £5.000.000,00 t72,63 +258.000,00

ZEMIN KAT 356,00 +69.832 40 +25.000.000,00 £393,85 t141.000,00
1.NORMAL KAT 295,00 135.593,22 10.500.000,00 152,54 1.45.000,00
2.NORMAL KAT 295,00 1+26.610,17 £7.850.000,00 £105,08 £31.000,00
3.NORMAL KAT 295,00 +26.610,17 7.850.000,00 105,08 131.000,00
4 NORMAL KAT 264 00 1:25.757,58 16.800.000,00 188,48 126.000,00
GENEL TOPLAM 1.B65,00 - 1:53.000.000,00 = £300,000,00

Pazar yaklasimi yéntemine géire, tasinmazin her katinin ayri ayri degerlendirilmesi sonucu ile ulasilan
piyasa degeri ( KDV hari¢ ) 63.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

--- llave olarak toplam kapali alan Gizerinden , bolgedeki konut yapilan ve ticari binalar dikkate alinarak
kira degeri de belirlenmistir. Benzer ticari hinalann toplam kapah alan dzerinden birim degerinin
30.000 — 35.000 TL/m2 civarinda olabilecegi tespit edilmistir. Tasinmaz icin 31.932 TL/m2 deger takdir
edilmistir,

Yapinin toplam kapali alani proje Uzerinden belirlenen alan Gzerinden dikkate alinmstir.

Pazar yaklasimi yontemine gore, tasinmazin arsa alammin kattig serefiye de dahil olarak toplam kapal
alan fizerinden tasinmaz degeri ;

1865 m2 x31.932 TL/m2 = ~59.550.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazin arsa alaninin kattig serefiyede dahil olarak toplam kapal alan
Uzerinden tasinmaz degerl ( KDV harlg ) 59.550.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Takdir edilen deger igerisinde tasinmaz i¢ hacminde bulunan tefrisatlar dikkate alinmanustir.

5.2 Maliyet Yaklagimi
A Malivet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme ligin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilffet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin aima, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonemik
ilkesinin uygulanmaswla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretirm maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin dlisilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla &énemli 6lctide aym faydaya sahip bir varligs yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varliin, katihmalarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden
olusturulabiimesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamas ve varliin kendine Hzgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi ve/veya (c} kullanilan deger esasinin temel olarak
ikame degeri Grneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi ybntemi bulunmaktadir: (a) lkame mallyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varbgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla bEIIrIendlgl yuntem (c) toplama

yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesapl &i"géﬁtqﬁ f.uw ANLIE A
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CEGEHLE:ME Crtakitktan daka Fazlas:

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimiar ve Ulasilan Sonug

Soz konusu parselin yiiz elgiimd ife bulundugu bolgedeki lokasyonu, imar durumu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikleri gibi kendine Gzgl ayirt edici tim
etkenler dikkate abnarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla vapilan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan gdz oniinde bulundurulmustur. Bolgedeki satilik
binalardan yap degeri gikarilarak arsa degerine ulagilmistir.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bdlgeye hakim emlake
goriigleri ve gecmis verilere dayanarak soz konusu parsel icin asagidaki deger takdir edilmistir.

Tasinmaz arsa degeri: 362,50 m2 x 158.028 TL/m2 =~ 57.285.000,00 TL

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu taginmaz son tarihli tadilat ruhsatinda ve yap kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
insaat alaninin 2014 m? oldugu tespit edilmistir. Stz konu yapinin 1957 yili éncesi yapilmis clmasina
ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin bakimli oldugu goriilmis ve yipranma siiresi maliyet
hesabinda dikkate alnmaristir. Binarnin banka binasi olarak kullanilmas: sebebiyle ic ve dis
cephelerinde tadilatlar yapildig: ve giinimiiz kosullarina uygun yapi kalitesine ulasildig gorillmistiir,
Artan ingaat maliyetleri gbze alindiginda mevcut yapinin, Cevre ve Sehircilik Bakanlgi tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"” de belirtilen bedellerden 5C yapt maliyet birimi olan
4000 TL/m2 olarak belirlenmistir. Belirlenen bedel dzerinden yaklasik %20 amortisman uygulanmis ve
yapi degeri belirlenmistir,

Taginmaz yap! degeri : 1865 m2 % 4000 TL/m2 x ( 1-0,20} yipranma = ~ 5.965.000,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

ArsaDeferi  :57.285.000,00TL Yapi Degeri  :5.965.000,00 TL
TOPLAM :63.250.000,00 TL

Gayrimenkullin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degerl ve maliyet hesatn
yointemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan §3.250.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaldasimini Agiklayiei Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi _icin Bu_Yaklagimin
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit aluslarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varhgin geliryaratma kabiliyetinin katibmcinin gbziyle degeri etkileyen cok Snemli bir unsur olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekieki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler

mevcut almakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.
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- indirgenmis Nakit Akislar (iNA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnki
degerivle sonuglanmaktadir. Geliflerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirli veya sonsuz émirlt varlikiarla ilgili bazi durumiarda, INA, varlidin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlgin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gbrevinin niteli§ine en uygun nakit akisi tiriindn secilmesi
(Brnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit aluglar veya oz sermayeye ait nakit
akislars, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b} nakit akislannin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa beliflenmesi, (¢) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oranimin varsa devam eden deger de dahil olmak dzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) Gretecegl net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildig) efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arnindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutarndir.

» Toplam villik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

4 Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsavimlar

562 konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto oran
helirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir difer yéntem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yntemi kullanilmak (izere gerekli varsayim ve kabuller yapiimigtir.

A Indirgeme/iskonto Oranminin Nasil Hesaplandifina lliskin Aynintili Aciklama ve Gerekeeler

Bilgede yaplan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullamimi, glinimaz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul pivasas: ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak diistnilen tasinmazlar icin miilkin kendini amorti etme stiresi ortalama
yaklasik 20 -24 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak distniilen tasinmazlarda ise bu sire ortalama
yaklasik 14-16 yil oldugu kiralik emsallerden yola cikilarak tespit edilmistir. Buna gbre normal kat
ofisler icin 0,05 (%5,00) bodrum kat ve 1.katin dikkan gibi kullanilmasi sebebiyle 0,0555 [%5,55] zemin
kat diikkédn icin 0,0625 (%6,25 ) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlar belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
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A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkh nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dalayi her biri icin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya giire tasinmazin tamami
icin @in gdrilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 18 yilda geri donis sagladig goriilmektedir ki bu
taginmazin tam konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu distnilmektedir.

KATLAR NITELIK nimﬁm tz'::;:IIH ﬁ\;:IE':}::l W:EIE;:?A / Wﬁ%nlsmn lei.:. ::;GERI
ALAN [M2) ( TL/m2) (T [m}
1. BODRUM KAT | BANKA 358,00 72,63 $26,000,00 | t312.000,00 | / 00555 £5.621.621,62
ZEMIN KAT | BANKA 358,00 39385 | ©141.000,00 | £1.692.000,00 | / 0,0625 127.072,000,00
1.NORMAL KAT | BANKA 295,00 152,54 | 4500000 | ©540.000.00 | / 0.0565 $9.729.720,73
2 NORMAL KAT | BANKA 295,00 10508 | %31.00000 | t372.000.00 | / 0,0500 %7.440.000,00
3.NORMAL KAT | BANKA 295,00 105,08 | %31.000,00 | ©372.00000 | / 0,0500 $7.440,000,00
4.NORMAL KAT | BANKA 264,00 98,48 $26.000,00 | €312.00000 | / 0,0500 %6.240.000,00
TOPLAM 1.865,00 $200.000,00 | £3.600.000,00 0,0538 £63.543.351.38

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine goére soz konusu tasimmazin piyasa degeri icin ~63.545.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizier
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Sz konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin avhik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler 15ginda 300.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih§ Yéntemi ile Yamlacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
S0z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsihfina konu olmayacag diistincesiyle bu ytinde
herhangi bir calisma yapilmamigtir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu tasinmazin meveut kullamm durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullamldigr
goriisi sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapiimarmustir. Ayrica bélgenin genelde tarihi yapilardan
olusmasi ve sit alaninda kaliyor olmasi sebebiyle yenl yapilasmanin mevecut yapilann restorasyonu
seklinde oldugu igin proje gelistirme analizi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Sé2 konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda

mevcut kullamm seklinin en etkin ve verimli kullarim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

& Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmaz “ARSA VE KAGIR APARTMAN" vasifl olup tama degerlendirilmistir, Misterek
veya bolinmis kisim degerlemesi yapilmamustir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin bina olmas, tek bir nizamda kullamibiyor olmass, kat irtifakinin bulunmamasi,
kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayri analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Taginmaz,
bina olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda degildir. Ancak bolge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin tg farkl yontem de degerlemede dikkate
alinmig olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gergeklestirilmistir. Maliyet yénteminde giincel imar
durumuna gore arsa degeri belirlendiginden kat eksigi olmasi sebebiyle arsa degeri diisiik cikmakta
olup bu sebeple maliyet yontemi dikkate ahnmamistir.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
igermeyecek olmasi, kitle hacim olarak kullamilmas: gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek
kinlimlara sebep olabileceginden dolayi gelir yakiasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Taginmazin ana gayrimenkul vasfinda olmas, bolgede bu sekilde miistakil bir yap: emsali bulunmamasi
ve yakin zamandza satis gdrmemesi sebebiyle, kat kat toplam kullanim alanlan dzerinden mevcut
kullanim niteliklerine gare deger takdir edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadildarinin Gerekeeleri
Degerleme galismas: igin , raporda agklamalar bulunan tiim degerleme yontemleri kullanilmis olup
ilave olarak gerekli tiim asgari husus ve bilgilere de rapor icerisinde yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alnmasi _Gereken zin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadigi Hakkinda Giriis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmistiir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gorilg
Konu tasinmaz tapu kayd dzerinde tasarrufu etkileyici bir tapu kaydi bulunmamaktadir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde igntek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Bulunmasi Durumlari Hari
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Tasinmatzlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen bina bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Haklki veva Devre Miilk Hakl ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Z = " tag == Ir
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfiiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.b6ldm 22 maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kan
veya kira geliri elde etmek amaciyls; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakhiklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfaylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilann, tamaminin veya balimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 noi maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullamimi ile uyumlu olmasi ve yapr kullanma izin
belgesine uyumlu olarak kullanilan tasinmazin yasal zorunluluklarimin yerine getirilmis olmas
sebebiyle GYO portfoylinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinim Ortakh@ A5 nin talebi iizerine; , misteri talebine istinaden
[stanbul ili, Fatih ilgesi Mimarhayrettin Mahallesi, 225 Ada 23 nolu parselde bulunan ARSA VE KAGIR
APARTMAN vasifli tasinmazin glincel piyasa degeri ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanrmistir.

Tarafimizca isleme alindi@i tarihteki degerleme konusu tasinmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
dzellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarz ile sehir merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Gzellikleri, meveut ekonomik
sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alio bulup bulamayacagl, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiirici mispet menfi tim faktorler goz
onlnde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamilan yontemlerin
sonuclar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon Gzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar Yaklasimi Yéntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gbre kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 63.000.000,00-TL ve Yaziyla Altmus Ug Milyon Tiirk Lirast'dir.
%18 KDV Dahil Toplam Degeri: 74.340.000,00-TL dir.

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yontemine gbre kanaat getirilen ve takdir edilen
ayhk piyasa kira degeri su sekildedir;

Rakamla; 300.000-TL/ay ve Yaziyla iki Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirast’dur.

%18 KDV Dahil Toplam Kira Degeri: 354.000-TL dir,

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yaneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

[s bu rapor, ekleriyle bir biltindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.

Dedierleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kury 15:9.9432 TL ‘dir,

ok b ha b

Erdeniz BALIK{:IDGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

Raci Gokcehan SONER
KontrolGr
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Bugra Ugur YAP
Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 408393
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Rapaor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyanel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaltadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Gcret, raporun herhangi bir béliimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi kanusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlamg amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanllamaz, kopyalanamaz ve gcogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskén Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gérintileri

A Tasinmaz Garselleri

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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