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Gayrimenkul Piyasa Degeri ve Kira Defer Tespiti

| Degerleme Kanusu ve
Kapsami

istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 398 Ada 12 nolu parselde bulunan
ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI vasifli tasinmazin gincel |
piyasa degeri ve kira degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespiti. |
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Degerleme Konusu ve
Kapsami

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A5,

Ozel 2021-1763/ 12.11.2021

— 1

Bu rapor, miisteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yinelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
| kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

————

Hobyar Mahallesi, Biiy(ik Postane Caddesi, No: 15 FATIH / ISTANBUL

!
|
'l

Tapu Kayit Bilgisi

| istanbul [k, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 Ada 12 nolu parselde bulunan
: ALTINDA UC MAGAZASI DLAN KAGIR VITALI HANI {

Fiili Kullanimi
| (Mevcut Durumu]

| | IS | —

Imar Durumu

—— - e s a————

i Kisithilik Hall {Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel

| durumlar}

Rapora konu tasinmaz banka subeleri olarak kullanimaktadir.

| Fatih Belediyesi imar Miidirliginde goreli memurdan alinan sifahi bilgide
parselin 04.10.2012 tarihli 1/1000 6lgekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) L. Derece
Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik — Kentsel — Tarihi Sit Alanlar Uygulama Imar |
Planina gire 1. Derece Koruma Béalgesi kapsaminda Geleneksel Ticaret alaninda
| yer almakta olup tescilli eski eser kayd) bulunmaktadir. Yapilagma durumunda
Kiltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu tarafindan karar alinmasi gereklidir.

Konu tasinmaz (zerinde 2. Derece korunmasi gerekli Kitiir Varligidir serhi

I bulunmakta olup yapilasma durumunda koruma kurulundan izin alinmasi

| gerekmektedir.

KDV Haric Piyasa
Degeri

65.000.000,00-TL
{Ailtrmis Bes Milyon Tiirk Lirasi)

kKDY Haric Piyasa Kira
| Degerl

B ——————

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

1 - - =

Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullamm durumu incelenmistir. Degerleme
pLd strecini olumsuz etkileyecek bir durum clusmamgtir.
S - |
Bugra Ugur YAP — 5PK Lisans No: 408393 !
FRaporu Hazirlayanlar ,

| Raci Gékeehan SONER — 5PK Lisans No; 404622

Sorumlu Degerlems
! Uzmani

|
(T

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

MSAL
DANISMANLIK A5
Wenimahalle/ANK.

NET KUR
GRYRIMENKUL DEGERLERE
Ernniyet Mb, Sinir Sk o1 Al

Tel:0312 467 00 61 Fax{0312 467 60 24

net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS.

Maltepo.y,0. 531 05493 89 flc.Sic No 256606
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
stz konusu islemin degerleme calismalan 6.10.2021 itibariyle baslanmis 09.11.2021 itibariyle
degerleme caligmalan tamamlanmiz olup, rapor 12.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1763 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebi Gzerine; istanbul [li, Fatih ligesi, Hobyar
Mahallesi, 398 Ada 12 nolu parselde bulunan ALTINDA UC MAGAZAS! OLAN KAGIR VITALI HANI vasifh
tasinmazin giincel piyasa ve kira degerlerinin Tlrk Liras) cinsinden tespitine yonelik hazrlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1I-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating tabi
ortak ortakhklar, ihraggilar ve sermaye piyasosi kurumlarinin, sermaye piyosast mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere badlh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulco kabul edilen degerleme
standartlar cercevesinde bogimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S8zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanbk A.S.
arasinda 05.10.2021 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son g yilda hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL _
&AYRIMENKUL DEGERLEME WE DANISIMANLIE A5
Emnivet M, Siir Sk.No;AZ/1 fenimatatle/ANK.

Tol:0312 467 00 61 Fan{12 4670034
aaltope VO G3L Cad 0 T J &

WA
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemevi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhk hizmeti vermek tizere istanbul'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara adresinde bulunan sirketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: Vill,
No:35 sayilh tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz aynica, Bankacilhk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karan ile bankalara

"gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
werme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ¢ 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta [ Web : info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Sirket Adresi z Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankas: Blok No: 4 Kat: 4-6 PK:
34714 Kadikoy/Istanbul

Sirket Amaci : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall hakiar,
sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavam 7.000.000.000 -TL
Halka Acikhik : 3518,94

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

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miister] talebine istinaden Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 Ada 12 nolu
parselde bulunan ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI vasifli tasinmazin glincel piyasa
degeri ve kira degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir,

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuat! kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzalh sekilde
teslim edilmesidir.

NET. KL %ﬁj‘u’l AL
GAVRIMENKUL DEGERLEMEWE BANISMANLIK A%
Ermmiyeen M, Simr SN fenimahalle /AN
Tol:0317 467 00 61 | Fax:l§12 467 G0 34
Hlaltepe V.0, 631 054 33 89 NESE 2 T3 06
(O T L e L | SRR (1 T AR T 1t 19
valras 15 W S
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILER

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

Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul Ili, Fatih ligesi, Hobyar Mahallesi sinirlan icerisinde Buyik
Postane Caddesi iizerinde bulunan 15 nolu binadir. Tarif olarak ise; Resadiye Caddesi izerinde dogu
istikametinde flerlerken, Kennedy Caddesine gelmeden yaklagik 300m once sagda yer alan Arpacilar
Caddesine dondliir ve yaklasik 300m ilerlendikten sonra sola, Biiylk Postane Caddesine sapilir.
Tasinmaz, bu sokak {izerinde yaklagik 100m ileride sagda konumludur. Konu taginmaz lokasyon olarak
olduca merkezi ve hareketli bir yerde bulunmakta olup, toplu tagima araclari (metro, otobis, minibis
vb.} ve sosyal donati alanlanina ylirime mesafesindedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde kendisine benzer nitelikli tarihi yapilar bulunmakta olup ticari agidan
sehrin en merkezi lokasyonlarindandir,

KONU
TASINMAZ

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGER LEME VE[DANISMANLIK AS.
Ernniyet MR S Sk Roil AYenlmahalle /AN,

TelD312 467 00 61 Fex§312 467 00 34
Maltepe VD B3 058 23 B3 Yic.5s No 256F7E
wowwinanpd.camie S0 aver ] 00.000.00-TL

morsis Mo DR3 1 05AYSHONGuT S
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd:

iL-ILCE [ ISTANBUL/FATIH
MAHALLE — KOY - MEVKii : HOBYAR — YENI PASTA HANE MEVKIi
CILT - SAYFA NO ' T 3j262
ADA - PARSEL ' | :398/12
Y0ZOLCOM [ :37850m? o
| TASINMAZ 1D - 24491936 - =
[ ANA TASINMAZ NiTELIGI : ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITAL HANI —.
- { 12;;{;@.1 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM s'imcl-fr'i—ii
EDINIM SEBEBI — TARIH- | : Ticaret 5irketle£e_#';rni Sermaye Konulmasi,
VEVMIVE 10.11.2016-22871

3.3 Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigs Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal dzerinden malik tarafindan alinan 11.11.2021
tarihinde alinan Tapu Kaydina gére tasinmaz tzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan:
- Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA AYNi SERMAYE OLARAK
KONULACAKTIR. ) Tarih: - Sayr: - (24.10.2016 tarih 21404 yevmiye ile.)

- ...2...derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir, (26.04.2011 tarih 8312 yevmiye ile,)

- A 2. GRUBU ESKi ESER( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimin Belirtilmesi (Islemin tarlh ve yevimiye
numarast yok

erh:
- 35 NOLU MAGAZA VE ALTINDAKI BODRUM iLE 2INCi VE 3UNCUKATTAKI METALLERI MAGAZADA
OLAN iK| ODA VE ZEMIN KATTA MERDIVEN ALTINDA KAPALI 6 METRELIK MAHAL VE 1 NOLU ODA 10
SENE MUDDETLE 01/07/1949 TARIHINDEN iTIBAREN EMINE KINALI VE KOMANDIT SIRKETI NAMINA
KIRA MUKAVELESI 08/08/1949 3997 Lehtar: EMINE KINALI : Kizi (08.08.1949 tarih 3997 vevmiye ile.)

**+557 konusu beyan ana kiitiikten gelmekte olup hali hazirda gecerliligi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic vilhlk dénemde gercekiesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Soz konusu tasmmaz tapu kaydina gdre Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi’ islemi ile
10.11.2016 tarihinde Ziraat GYO A.5 miilkiyetine gecmistir. Gayrimenkulin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

NET KURU '\J"J.J"-L
GAYRIMENKUL DEGERL EI'\-']F‘J DﬂNl‘: WVIANLIH S,
Ernniyet Mh, Simir Sk RaTsy rfnu sahalie/ANK.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Fatih Belediyesi imar Madirliginde goreli memurdan alinan sifahi bilgide parselin 04.10.2012 tarihli
1/1000 6lgekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) 1. Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik — Kentsel - Tarihi
Sit Alanlari Uygulama Imar Planina gére 1. Derece Koruma Bolgesi kapsaminda Gelenekse! Ticaret
alaninda yer almakta olup tescilli eski eser kaych bulunmaktadir. Yapilagma durumunda Kiiltlir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Kurulu tarafindan karar alinmasi gereklidir

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb Durumiara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenku! igin Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig clumsuz bir karar vb. bulunmadigi goriilmisgtar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S&zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sizlesmeleri vb.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatianina, Yap
Kullanim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lizinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Fatih Belediyesi’'nde yapilan incelemede asagidaki evraklara ulasiimigtir.

Mimari Proje : 31.07.1987 onay tarihli 3828 sayil restorasyon projesi.
ita Fisi :20.11.1987 tarih 987/9804 sayih
Yap: Ruhsati : 24.11.1989 tarih 3/41 sayill Eski Eser Yenileme Ruhsat ve

05.01.1995 tarih 1/1 sayih Temdit Ruhsati bulunmaktadir.

Yapi Kullanum izin Belgesi : Tapu kayitlarindan parsel Gzerindek! yapinin 1957 tarihli imar
kanunu dncesi insa edildigi anlasiimaktadir, Iskan belgesi diizenlenmemis olup cins tashihi kadastro
paftasina islenmesi sonrasinda tesis edilmistir. Bu duruma dayanilarak konu taginmazin yasal stirecini
tamam lach@i sonucuna varilmgtir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile llgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S8z konusu tasinmaz Yap Denetim Kanunu 6ncesi insa edildiginden Yap) Denetim Kanunu hilkimlerine
tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve

s62 konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmast
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Saz konusu parsel Uzerinde yapi ruhsati alinmis, mimari projesi onaylanmig ve cins tashihi yapilmis bina
bulunmaltadir. $6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair
yapilmigtir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamstir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaza ait 11.11.2019 tarih M293412133026 aumaral E sinifi enerji belgesi
vardir,

{
NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL OEGERLEME ME DAN| FMANLICAS
Ermtrifyt M. S kAo T Fenlrey halloANK.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

o b - ity Fatih, Surigi'ndeki Emindnid wve Fatih
' $ ilgelerinin birlestiriimesi ile tek bir ilceye
doniismiigtir. Bugilin Fatih ilgesine bagh bir
semt olan Eminond, 1928'de Istanbul
Merkez ilcesinin ikiye ayrilmasiyla ilge
haline gelmisti, Fatih ise, Istanbul’un
\ merkez ilcesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda yapilan bir dizenlemeyle
istanbul, Biiyiiksehir Belediyesi'ne
donidstirilmis; Fatih  ise  Bilyiksehir
Belediyesi'ne bagh bir ilce belediyesi
L/ - £ durumuna getirlimisti. Ancak 29 Mart 2009
tarihinde vuruduge g:ren 5?5? sawll kanunla Tarih: Yarimada'nin iki ilcesi, "Fatih” adi altinda tek bir
llgeye donistirdlmastir,
Kuzeyinde Eyip ilcesi, kuzeydogusunda Halig, gineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida
Bayrampasa ilcelerine komsu olan Tarihi Yanimada Fatih, Surici dediimiz balgede yer alir. Fatih ilcesi
57 mahalleden olusur.
Tarihi Yarnimada'nin tamamim kaplayan Fatih, adim 1453 yilinda istanbul'u fetheden Osmanl
hiikiimdari Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed Han'in
emriyle Istanbul’un dérdiinci tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye baslayan Fatih,
hizla klasik bir Osmanl-Tlrk sehri halini almigtir, Ginimize kadar ulasabilen ahsap evleri, cami ve
medreseleri, sibyan mektepleri ve cesmeleri ile Osmanl-Tlrk yasam tarzinin ve mimarisinin en giizel
érneklerinin gériilebilecegi bir merkez olan Fatih, bu mistik havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi ¢ok
anemii uygarliklarin seckin eserlerini de biinyesinde barnindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu &zellikler
dolayisiyls “llk istanbul” veya “Asil istanbul” olarak da anilmaktadir.
Tarihi Yarimada Fatih, Roma Imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri olma &zelliine sahip
bir yer olmasmin yaninda 1058 yil Bizans'a, 469 yil Osmanli Devleti'ne baskentlik yapmistir. Bu ozelligi
dolayisiyla Tarihi Yarimada'da bu (¢ dnemli medeniyete ait cok Gnemli eserleri bir arada gdrmek
mimkindir. Ancak, Yenikapi'daki Marmaray Projesi calismalan sirasinda bulunan son bulgularla
ilcenin tarihinin, 8500 yil oncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen diinya tarihinin de yeniden
yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatih'in tarihi ve kiiltirel apidan dnemini daha da artirmigtir,

Tarihi Eserler

Sehrin en eski yerlesim alanlanna sahip Fatih ilgesi, tarihsel yapilar agisindan oldukga zengindir. Bizans,
Osmanl ve Cumhuriyet dénemlerinde cazibesinden hicbir sey kaybetmemistir ve siirlari iginde cok
onemli tarihi ve turistik eserler banindirir.

Cofirafi Konumu ve Ozellikleri
Istanbul'un diinya dlceginde ne gikmasinda énemli bir roli olan ve kentin kimliginin olusmasinda
atkin rol oynayan soz konusu kiltiirel birikimin varhiginin yogun olarak bir arada yer aldigi en dnemli
kentsel mekdn Tarihi Yarmada'dir. Tarihi Yarmada (sur ici) toplam 1562 hektarik bir alam
kaplamaktadir, Fatih; 41°02' kuzey enlemlert ile 28°55'34 dogu boylamlan arasinda yer almaktadir.
Fatih, kuzeyde Eyip ilgesi, kuzeydogu'da Halic, giineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur.
Kuzeyden gliney-glineydogu'ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali, Yavuz
Sinan, Sar Demir, Riistem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralamir. Dogu’da Sarayburnu’nda
Cankurtaran (dogu ucu); Marmara kiyilarinda Sultanahmet, Kiguk Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine
Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa, Yedikule Mahalleleri yer alir.
Batida Sumbulefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkapi, Karaglimrik ve Dervis Ali Mahalleleri ile
cevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olugur.
Denizden yiksekligl ortalama 60 m'dir. Tarim arazisi yoktur. NET KUR :N' hact
GAYRIMENELUL D:uemrm;u DANISMANLIE AS
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Tarihi Yarimada 7 tepe zerine kurulmustur. Siirlere konu olan istanbul'un yedi tepesi, Fatih simirlan
icinde kalir.

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

2- Cemberlitas ve Nuriosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

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

4- Fatih Camiinin bulundugu tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

6- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapasa semtinin bulundugu tepe.

istanbul'un en eskiilcelerinden olan Fatih'in simirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Halic Ayvansaray dan Yedikule'yve kadar uzanan surlarin bir bolimi tamir gtrmistir ve Fatih'i Eylp ve
Zeytinburnu ilgelerinden ayirir, Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlar blyiik Slclide tahrip oldugu
icin glinimuze kadar ulagamamistir,

istanbul'un ulasimini saglayan 3 ana cadde Fatih ilcesinden gecer. Bunlar; Sarachane basindan
Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray') Topkapr'ya baglayan Vatan
Caddesi ve Aksaray’i yine Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu Caddesi ile
birleserek, Emindnii semtine ulasir. llgenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkoy'e baglayan sahil yolu
gecer (Kennedy Caddesi). Istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyo ulagmini
saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica, framvay hatt) ile Karakoy'e, Atatlirk
Hava Limani'na, Yenibosna ve Esenler Otogan'na ulasim imkdm vardir.

F'A T i-H

Fatih Nifusu - istanbul

FATIH

NUfus: 396.594

Fatih niifusu 2020 yilina giire 396.594.
Bu nifus, 199,149 arkek ve 197 445 kadindan olusmaktadir.

I Yizde olarak ise: %50,21 arkek, %49,79 kadindir.

NET KURUMSAL
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayvanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler
A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

£6.000.000
£3.614.632
84.000.000

82.000.000

£0.000.000

78,000,000

76.000.000 l I
74.000.000

2015 2016 07 2020

Tirkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir onceli yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi alurken, kadin nifus 41

milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir 'rfadeyle toplam nifusun %50,1'Ini erkekler, %495,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TIOFE yillik degisim oranlan {%), Eylul 2021
2
|

19,58
20 4

ST—
i | |

| o8 wfn|1z’ut’uz|n3!us:u=.iua—ruz va|oelte) 1] 12 ot oz o2 o8 osleaior osios)
I 2619 I 2020 - 2031 |

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Aralik ayina gére

%13,04, bir onceki yilin ayni ayina gore %19,58 ve on iki ayhk ortalamalara gére %16,42 arti
gerceklesti. (TUIK.)
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ABD Calisma Bakanlig'min Carsamba gind acikladig verilere gore tiiketici fiyat endeksi, Agustos ayinda
yiizde 0,3 oraninda yikseldikten sonra Eylil ayinda da yiizde 0,4 oraninda artti. Tiketici fiyatlari, EylUl
ayina kadar olan 12 ayhk siirecte yiizde 5,4 oraninda artis gosterdi. Agustos ayinda yildan yila artis,
yiizde 5,3 oraninda ger¢eklesmisti. {tr.tradingeconomics.com)

A G5YIH/Biiviime Endeksleri;

GSYH buytume hizlan, II. Ceyrek: Nizon-Haziran, 2021
(%)
%5

20

Il i v I I 1 w [ 1]
me i 2020 2021

w— Ear tnco b yilin ayni geyrading gove dedigim oran {anndirilmanmis) —Hir tncedo gayrade giva d2jismoaan

GSYH 2021 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
geyregine gire %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ceyreginde bir
onceki yila gre zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faalivetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik %2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald:.
(TUIK)

MET KURUMSAL
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Tawman Arabig aginsi TAY  3Ay  BAy Yilbas TV =
Sali, S m 4. 20at
TR 10 YILLIE TAHVIL: 200
Dead"1F  Tam T ? Deze'ta Tam '3 Bak'td Tean'ig Jrach2d  Tem JC  Qeaw 2 TE g
! | )

Yaklasik son 10 yik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil eranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregivle birlikte artisa gecerek 20% ve Gzeri seviyelere kadar ulagmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Tersan A2l Zagiml 1AV 34y By Yilbag 1Y

Waak Fram Pazs-ten), Suom 23, 202!

AZD 10 YILLK TARYIL: 1.5824000000000003

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yilk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislse gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmiz Mart
2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,582 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) {
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Zechet ArkligrBagi 1Ay Ay B4y Wilben IV

ek Frem Fezysaz, Bom 280l
ALMARYA T YILUS TERVIL —0.1302

2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup gindmizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,1302 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukarnidaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlanm géstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis 319,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigi iizere TR yillik Libor faiz orami Ekimsonras
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oram 30. EIE' 2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi dzere USD Libor faiz uranl Ek{m ltlhanr_,le 0,5% altinda

(LRUMBAL
Seyrlne devam etmektedir. '-'"r.l"i'f'mMU\.h'Jl L-Ef: \.ElLr BAE GAMISIMANLICALS.
Erniyet Mb. S Sienbai Edimnhalle/ANK
Tel0312 467 00 61| Fax:O§12 467 Q030
e = —_— . e e — —paltepe VD631 054 93 59 Tle.Slc.Na; '"Jl'u'*!ﬁ.

e o I - e, pet el ot Sorrmngn: L 200000 00-T0
Mat Kurumsaf Ga\rrlmenkul Degerleme Ve Dan'§manllk A5 FRrss Ml -mnu'-m:-uwmu'ﬂ 16| 47




ﬁg
OEGERLEME

4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

44 Ziraat GYO

Ortakhkien dana e

Faiz Oranlar
TCMB FEGD ECSE BO0f SMB  RBEA  EOC  BOJ CBR: RBI  PBEOC  BEB
Ml 12 5 mm
EEED
21120621
Agkianan 185.00%
Gl e
{1111 |
=y
TRnemi. L
Investing com
G com ||
Jan 11 Juitia dam {2 Jul1E FUETY e dan '] Jul M
— ) = __-(-_.-\. Fol s --'_ T - =

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay: itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altuna dismis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle 916,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,509 altinda

seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve in;aat Seltorii;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 20139 yilinda dnemli olclide
saglanmis girinmekteydi, Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 8nceki yila
gdre ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu y&netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanm sektord ylizde 3,3 artarken, ingaat sektdrd yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir, Ingaat sektériinde goriilen bu sert disds
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlanndan kaynaklanmis gdrillmektedir. insaat sektori cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéril yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur, Iki
sektor GSYH'min yilzde 12,1 oraninda bir biiyiklige ulasmislardir.

2020 yihnin ilk ceyregi GSYH sonuclar heniz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ongorilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorl 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk t¢ aylik diliminde
de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil ilk ceyregi ile 2020 yilinin aym dénemi incelendiginde toplam
keonut satislarinda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. S8z konusu dénemde ikinci el satiglarda
gériilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigini isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 234 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gerekan Gnemli
bir noktada ipotekli satislarda yaganan gelismedir. Aym dénem itibaryla ipotekli konut satiglar yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu surec icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukea olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi agisindan bir dncil
gisterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiclini olusturma dzelligini de tasiyor. insaat sektorindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyiime temposuyla genel ekonomik bilyimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemii katk yapan sektdrlerden biri oldugu gériliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine bakugimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. ingaat sektériindeki biiyime egilimi bir bakima G5YH'nin
tincil gostergesi durumundadr,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli plyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diigiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde digis yasanarak piyasada
beklenen rakamiara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili Z.¢ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlar gok hizlh bir seviyeye ulasmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artig sektdr olumuz etkilemis, buna ramen artis devam etmistir,
Konut satislar) Ocak-Eylil déneminde bir Gnceki yilin aym donemine gore %18,3 azalisla 949 hin 138
olarak gerceklesmistir,
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme igslemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamigtir.

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

Rapora konu parsel iizerinde bulunan bina, betonarme tarzda 1957 yili 6ncesinde inga edilmis olup
bodrum + zemin + 4 normal kattan ibarettir ve Ziraat Bankasi Subesi ve Ziraat Katiim Bankasi birimleri
tarafindan kullanimaktadir. Ana tasinmaz toplamda 2.014m? briit alanhdir. Bina girisi kuzey aksindan,
Biiyik Postane Sokak lizerinden saglanmaktadir.

1. Badrum Kat: Onayh mimari projesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gére banka kasasi,
arsiv ve depo diizeninde 377m? kullanim alanhidir, 56z konusu alanlar kasa ve arsivde bulunan ekstra
dolaplardan kaynakh net dlci alinamamistir,

Zemin Kat: Onayli mimari projesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gdre banka subesi,
bekleme alani ve ofisler dizeninde 377m? kullamim alanhdir, 50z konusu alanlar cam bdlmeler
dahilinde de ayrilmis olup her bir alan tek tek olgilememistir,

1.,2. ,3. Ve 4. Katlar: Onayl mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore ofis hacimleri
diizeninde her biri briit 315m? kullanim alanina sahiptir.

Tasinmazm dis cephesi islemeleri tas dosemelidir. Giris kapisi ahsaptir. i¢ kisimlarda ofis ve ortak
mahallerde algi diizleme Gzeri satan boyahdir, Taginmaz icerisinde zeminler tiim mahallerde seramik
kaplamadir. Katlar arasinda gecisi saglayan merdiven hacimleri mermer plak kaphdir, korkuluklar krom
kaplamah demir dogramadan imal edilmistir. Yapi icerisinde ic kapilar ahsap dograma, teknik hacim
olarak kullanilan alanlarda ise aliminyum dogramadan imaldir. Yapinin isinmasi dogalgaz yakith
merkezi sistem ile saglanmaktadir. Taginmaz bakimh olup herhangi bir tadilat ihtivac
bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
iliski Bilgiler
Stz kanusu parsel (zerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde tasinmazin mimari projesi ile uyumiu
oldugu gorilmistar,

4.6 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi
Soz konusu tasinmaz icin yeniden bir ruhsat alnmasim gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi
Haklinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda Ziraat Bankas: Subesi ve Ziraat Katihm Bankasi birimleri tarafindan
kullamimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satia
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kaimaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el degistirn'.l_'!esindg kullamiimass gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi a;aélciakhkmqr‘arﬁ%ﬂl}lcpﬂé?ﬁ?éﬁiﬁﬁ;ﬁn olarak
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{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar degeri, 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin,
azellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilrus bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(k) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varigin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satiz fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fivattir;

(c) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgii olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun clmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarvla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig clmayan
bir aho anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanitlanmas) veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir ahc pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varhigin
meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, istekli
satici, fivat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satict varsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarnin fiyat seviyesinl yansitmamasina veya yilkseltmesine
yol agabilecek, 6rnagin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli 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, varhigin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en ivi fiyat| elde
edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartima siiresi sabit bir sire olmayip,
varhgin tariine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeoisimin dikkatini cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden Gnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varh@in yapsi, ozellikleri, fiili ve potansiyvel kullanimlar
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarini itibaryla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigl bir ortamda
Binceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklann el degistirildigi diger islemler
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icin gecerli oldugu gibi, 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 gecmis almasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin Bzgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@in pazar, uluslararas: veya yerel bir pazar olahilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simrl sayida pozar katiltmaisindan olusabilic. Varligin
satisa sunulduBunun varsayldig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimint yansitic. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varhgin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligrm meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gdre belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amact ile ligili olmasi gersken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekif gdrilmektedir,
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerinl belirlemek igin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriimektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerlive 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 gosterge saglamasi gerekli garilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahc icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Gzellikleriyle iliskili olabiifr, Pazar degerl, belirli bir tarihte belirli bir istekii ahcinin degil, herhangi
bir istekli bir ahaimin oldugunu varsaydi@gindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve deferlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan dg yaklasim degerlemede kullanilan teme! yaklasimlardir.
Bunlarin timii, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama véntemlerini igerir.

Bir varliga lliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag beliri durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu deildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme porevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar]l ve Ua}?:sawlan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarmin ve yontemlerinin gucld ve zayf yonleri, {-1) her bir
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yontemin varhigmn niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uyguniugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varfiklaria
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki deZerin belirlendifi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamb agirhik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) deferleme konusu varligin veya buna gnemli élclide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Gnemli tlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli 8lciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergekiestirenin karsilastinilabilir varfikfar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpaniara sahip karsilastinlabilir varhklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin konumda, sokak cepheli cepheli, Geneleksel Ticaret
imarli, 330m?2 alanh arsa 22.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz, konum sebebiyle konu miilke
nazaran dezavantajlidir. Ayrica bélgede bos arsalarin yeniden yapilagma izni igin cok sayida prosedir
gerekmesi de tercih sebebini distirmektedir.

KW Platin Emlak : 0535 573 64 13

Emsal 2 [Satilik Binal: Rapora konu tasinmazin yakin cevresinde, konum olarak benzer gerefiyeli
Geleneksel Ticaret imarli yaklagik 200 m2 alanh arsa iizerinde yer alan toplam 4 kat ve 650 m2 kapall
alani bulunan bina, arsas ile birlikte 28.000.000,00-TL bedel ile satiiktir. Pazarlik sonucu 26.500.000,00
TL bedelle satilacag disiniilmektedir. Bina yaklasik 60 yaginda olup tarihi niteliktedir. Tadilat ihtiyaci
bulunmaktadir. Alam kiiciik olmas: sebebiyle avantajhidir.

Yapl Degeri : 650 m2 x 4700 TL/m2 % ( 1-0,35 amortisman) =~ 2.000.000,00 TL
Arsa Deger ¢ 26,500.000,00 TL — 2.000.000,00 TL = ~ 24.500.000,00 TL
Karahan Gayrimenkul: 0216 346 66 46

Emsal 3 [Satilik Bina]: Rapora konu tasinmazin yakin ¢evresinde, konum olarak kige bina olmasi
sebebiyle avantajli, Geleneksel Ticaret imarl 125m2 alanh arsa tizerinde yer alan toplam 5 kat ve 600
m2 kapal alani bulunan bina, arsasi ile birlikte 23.000.000,00-TL bedel ile satihktir. Pazarlik sonucu
21.900.000 TL bedelle satilacagi disiinilmektedir. Bina yaklagik 60 yaginda olup olduk¢a balkimh
durumdadir. Tamamen tadilat gérmiis durumdadir. Yapi yasisebebiyle %15 amortisman uygulanmistir.

Yapi Degeri : 600 m2 x 4700 TL/m2 x { 1-0,15) =~ 2.400.000,00 TL

Arsa Degerl : 21.900,000,00 TL - 2.400.000,00 TL = ~ 12.500.000,00 TL R .*n.-f:E -

GAYRIMENKUL DEGERLEME Vi DANISIMANLICAS.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA - SATILIK BINA)
SATILIK ARSA SATILIK BINA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 2 Emsal 3
Briit alam {m2]) 230,00m2 200,00m2 125,00m2 850,00m2 600,00m*
Satis fiyat 22.500.000 TL | 24,500,000 TL | 19.500.000 TL | 26.500.000 TL | 21.800.000 TL

m?2 birim fiyats G68.182 TL 122.500 TL 156.000 TL 40.769 TL 36,500 TL
Pazarlk 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -

Konum sereflyesi 30% + 0% R 59 - 0% + 5% o)
Kullamm alan) serefiyesi 0% + 0% + 0% - 15% = 15% =
imar Durumu Serafiyesi | 40% + 0%, + 0% - 0% + 0% +
Indirgenmlis birim fiyat 115.568 TL 122.500 TL 148.200 TL 34.654 TL 29.200 TL

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, kise basinda konumlu 426 m2
alanl oldugu beyan edilen 275 m2 zemin,aym katta 100 m2 ofis alanm oldugu disinilen dikkan
42.000.000,00 TL bedelle satiktir. Emsal kullanim alani balamindan avantajlidir,

Sahibi : 050541091 25

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, kise baginda konumlu 14m32

alanl oldugu beyan edilen dilkkan 1.950.000,00 TL bedelle satiliktir, Emsal alan: kiiglik olmast ve kése
konumda olmasi balaminda avantajhdir.

Premar Win Gayrimenkul : 0216 515 35 35

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, tasinmaza benzer yapinm icinde
40 m2 alanl ofis 350.000 TL bedelle satiiktir. Emsal cephesi kapali olmasi sebebiyle dezavantajlidir,

Remax Biiro Gayrimenkul: 0212 217 58 27

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, tasinmaza benzer yapinin iginde
4 katta 125 m2 alanh oldugu beyan edilen 100 m2 oldugu distnilen ofis 2.000.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal tasinmaza gore konum bakimindan dezavantajhidir. Ayrica cephesinin biyiik kisrinin kapal

olmasi da dezavantajdir,

Remax Bento Gayrimenkul; 0212 217 98 27

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN - SATILIK OFiS)

SATILIK DOKKAN SATILIK OFIS
Icerik Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alam (m2) 375,00m*> 14,00m?2 40,00m2 100,00m?
Satis fiyati 42.000.000 TL | 1.950.000 TL 950.000 TL 2.000.000 TL
m? birim fiyat: 112,000 TL 135.286 TL 23,750 TL 20.000 TL
Pazarhk 7% - 7% - 5% - 5% =
Konum serefiyesi 0% + 15% - 10% - 25% +
Kullamm alam serefiyesi | 25% - 35% - 10% + 0% -
Yapi Kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 76.160 TL 59.893 TL 22.563 TL 24.000 TL

Met Rurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhik A.5.

NET KURUPMBSAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME
Emniyet M. Sinr Skl

Tol:0312 467 00
Mattepe V0. G31 054 £

Mlels M

£

23147

E DANISAMANLIK Ag.
V1 Yenimahalla AN K
w0312 06700 34
£.51e Mo 256805
wwse notiel com iy Seefye:l 00.000.08-TL
¥ au1dsdwssnoootd



o ! Ziraat GYO

ViE Qrtakiitan dena fazles

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Tasginmaza yakin konumda, benzer ticari potansiyele sahip cadde dzerinde
konumiu 200 m2 zemin kat alanli 3 kath toplam 600 m2 dilkkan 160.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarhk
sonrasi 150.000 TL bedelle kiralanabilecegi diisiiniilmektedir. 1. kat ve 2. kat alani yaklasik 1/3 oraninda
zemin kata indirgenmistir. (indirgenmis alan : ~333 m2)

NOT: Yapilan gérismede tagmmazin satilmasi durumunda 25.000.000 TL altinda bir bedele
satilmayacag belirtilmistir. Yaklagik amortisman stiresi 13,88 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0720

Big Real Nisantas| : 0212 231 17 84

Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Tasinmaza yakin kenumda, tasinmaza gore daha yogun cadde Gzerinde, kiise
konumda ver alan 80 m2 taban oturumiu zemin +1 kath 160 m2 alanh oldugu beyan edilen dikkan
42.500 TL bedelle kiraliktr., 40.000 TL bedelle kiralanabilecegi diistiniilmektedir. 1.kat alani yaklasik
1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. {indirgenmis alan : ~107 m2)

NOT: Yapilan gorismede taginmazin satimasi durumunda 6.500.000 TL altinda bir bedele
satiimayacag belitilmistir. Yaklasik amortisman sresi 13,54 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0738

Sahlhi: 0212 263 12 15

Emsal 10 [Kiralik Ofis]: Tasinmaza yakin konumda, icerisi yapih 3. Katta bulunan 400 m2 alanh ofis
45.000 TL bedelle pazarliksiz olarak kirabktir. Emsal ayni zamanda 10.000.000 TL bedelle satiliktir.
9.000.000 TL bedelle satilabilecedi disiniimektedir.

MOT: Yaklasik amortisman 20 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0500
Ozkanlar Emlak : 0212 227 52 51

Emsal 11 [Kirahk Ofis]: Tasinmaza yakin konumda, ara cadde cephell olmasi sebebiyle dezavantajli 40
m2 alanli oldugu beyan edilen ofis 4500 TL bedelle kiraliktir. Pazarlkla aylk 4.000 TL bedelle
kiralanabilecegl disiinilmektedir. Yapilan goriismede tasinmazin satilmas: durumunda 1.150.000 TL
bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir. Satilmasi durumunda istenen bedelin yiiksek oldugu
diigiiniiimektedir.

NOT: Yaklasik amortisman 24 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0416

Babiali Emlak : 0532 313 92 52

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN - KIRALIK OFiS)
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFis

Icerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsaliil
Briit alani (m2) 333,00m2 107,00m?2 400,00m2 40,00m=2
Kira fiyati 150.000 TL 40.000 TL 45,000 TL 4.000 TL

m2 birim fiyati 450 TL 374 TL 113 TL i00 TL
Pazarlik 0% - 0% = 5% - 5% =
Konum-manzara serefiyesi| 0% 4 0% - 0% = 20% +
Kullamim alan serefiyesi | 10% - 15% - 0% + 0% -
Yap Kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +

indirgenmis birim fiyat 405 TL 318 TL 107 TL 115 TL
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilris, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

EMSAL
BOLGESI

A Emsallerin_Nasil _Dikkate Alindigina lliskin_ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik arsa, bina
ofis, ditkkan emsalleri dikkate alinmistir. Tasinmazin istanbul lli Fatih ilgesinin ticari hareketliligi yiiksek
Emindni bélgesinde olmasi, yapimin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmas), bélge
ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma oram, gibi etkenler dikkate
alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bolgede detayh arastirma yapilmis ancak
satilik/satilmis ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamigtir. 56z konusu parselin konumiu
oldugu aksin gevre tesekkiili incelenmis satilik binalardan arsa degerine ulasilmigtir. llave olarak zemin
katlar diikkan/isyeri, normal katlanin ofis agirlikl yapilasti gézlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine
ulasmak icin bdlgede bulunan dikkan ve ofis emsalleri ile satilik bina emsalleri dikkate alinarak
tasinmaza deger takdir edilmistir,

Taginmazin mevcut konumu itibariyle, ticaret binasi olarak kullamma uygun olmas), ulagim
imkanlarnnin iyi olmasi deferini olumlu yénde etkilemistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

sz konusu parsel Uzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Altinda Ug Magazas Olan
Kagir Vitall Hani ” olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz icin cevrede emsal teskil
edilebilecek benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satigi yapilmis
arsa ve bina emsali bulunamamis elmasi nedeniyle Pazar yaklagimi yéntemi ile bélgedeki satilik/kiralik
diikkdn ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat
irtifaki kurulmus gibi disiiniilerek ayri ayn deger verilerek Pazar yaklagimi yontemi kullamimistir.

{
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KAT ANALIZI SATIS VE KIRA DEGER| TABLOSU
Kat Kullamm Satig Birim Nihai Deger Kira Birim | Kira Degeri
Alan (m?*) Deger (TL/m7 { TL) mgor (TL/m?) {TLlay)

1.BODRUM KAT 377,00 B17.241,38 16.500.000,00 92,84 £35.000,00
ZEMIN KAT 377,00 £E8.302,38 $25.750.000,00 358,09 1135.000,00
1.NORMAL KAT 315,00 £34.920,63 +11.000.000,00 174,680 %55.000,00
2.NORMAL KAT 315,00 $23.015,87 +7.250.000,00 79,37 +25.000,00
3. NORMAL KAT 315,00 1£23.015,87 £7.250.000,00 79,37 +25.000,00
4. NORMAL KAT 315,00 $23.015,87 +7.250.000,00 179,37 $25.000,00
GENEL TOPLAM 2.014,00 - +65.000.000,00 - $300.000,00

Pazar yaklagimi yéntemine gore, tasinmazin her katinin ayr ayn degerlendirilmesi sonucu ile ulagilan
piyasa degeri ( KDV haric | 65.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

- ilave olarak toplam kapali alan iizerinden , bolgedeki konut yapitari ve ticari binalar dikkate alinarak
kira deger] de belirlenmistir. Benzer ticari binalanin toplam kapal alan {izerinden birim degerinin
25.000 - 35.000 TL/m2 civarinda olabilecegi tespit edilmistir. Taginmaz igin 31.927 TL/m2 deger takdir
edilmistir,

Yapiun toplam kapah alam proje Gzerinden belirlenen alan Gzerinden dikkate alinmitir.

Pazar yaklasimi yontemine gore, tasinmazin arsa alanimin kattigi serefiye de dahil olarak toplam kapali
alan Gzerinden tasinmaz degeri ,

2.014 m2 x 31.927 TL/m2 = ~64.300.000,00 TL

Pazar yaklasimi yéntemi ile tasinmazin arsa alaminin kattig serefiyede dahil olarak toplam kapali alan
iizerinden taginmaz degeri ( KDV harig ) 64.300.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Takdir edilen deger icerisinde tasinmaz ic hacminde bulunan tefrisatlar dikkate ahnmamistir.

5.2 Maliyet Yaklasim
A Malivet Yaklasimini Acikiavia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 562 konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gédeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklaimdir. Bu yaklasimda, bir
variidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir: (a) katilmalarin degerleme konusu
varlikla dnemli olclide aym faydaya sahip bir varli@ vasal lkistlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturutabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasimin temel olarak
ikame degeri &rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash iic mallyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlign maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden {iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
. 5 i T ; i BET WLIRLIAAS AL
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S8z konusu parselin yiz &lgimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, imar durumu, ana arterlers olan
mesafesi, cephe durumu, geametrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine Gzgil ayirt edici tim
etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agklamalariyla yapilan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz oniinde bulundurulmustur, Bélgedeki satilik
binalardan yapi deferi cikarilarak arsa degerine ulasiimistir.

Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bilgeye hakim emlakai
girisleri ve gecmis verilere dayanarak stz konusu parsel icin asagidaki deger takdir edilmistir.

Tasinmaz arsa degeri : 378,50 m2 x 128.797 TL/m2 =~ 48.750.000,00 TL

A Yap Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmaz son tarihli tadilat ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
ingaat alaninin 2014 m? oldugu tespit edilmistir. S6z konu yapimin 1957 yili 6ncesi yapilmig olmasina
ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin bakimli oldugu gériilmiis ve yipranma siiresi maliyet
hesabinda dikkate alinmarmstir. Binamin banka binasi olarak kullamimasi sebebiyle i¢ ve dis
cephelerinde tadilatlar yapildig ve glinimiiz kogullarina uygun yap kalitesine ulasildigi gordlmistir,
Artan insaat malivetleri goze alindiginda mevcut yapinin, Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamilacak 2021 Yili
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen bedellerle yapllamayacagina kanaat
getirilmistir. S6z konusu tebli§ Mart 2021 ‘de yayinlanmig olup, Subat ayinda aciklanan ingaat malivet
endeksi 258,16'dir. Gecen slire icerisinde endekste yasanan artis sonras) Agustos 2021 de yayindan
son endeks orani 307,43'tlir. Bu sebeple tasinmazin tarihi eser vasfi dikkate alinarak insaat maliyet
oranlan giincel belirlenen 5D (4700 TL/m2) birim maliyet bedeli Uzerinden endekste yasanan yaklagik
919,08 lik orana gore artirilarak belilenmistir. Belirlenen bedel dzerinden yap yast da dikkate alinarak
yaklagik %30 amortisman uygulanmis ve yapi degeri belirlenmistir.

2021 yili Subat ay1 ingaat maliyet endeksi : 258,16
2021 yil Subat ayi Insaat maliyet endeksi : 307,43
Artis Orani = 307,43 / 258,16 = 1,1908(%19,08)

Taginmaz yapi degeri : 2014 m2 x 4700 TL/m2 % 1,1908 x { 1-0,30) yipranma = ~ 7.890.000,00 TL
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri :48.750.000,00 TL Yapi Degeri :7.890.000,00 TL
TOPLAM : 56.640.000,00 TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve malivet hesab
yontemi ile yapi birim 56.640.000,00-TL olarak tespit edilmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimurun Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimm
Kullanilima Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinki degerine dayamlarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlk verilmesi gerekli gériilmektedir;

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen gok 8nemli bir unsur olmasy,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida clmasi.

- indirgenmis Nakit Alislan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islern varligim bugtinkd
degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun emiirli veya sonsuz émiirli varlikiaria ilgili bazi durumlarda, INA, varidin kesin tahmin sresinin
sonundaki degerl temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanlarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme garevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislarn vb.), (B) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (¢} sz konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhign nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme aranminin belirlenmesi, (f) indirgeme oranimin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Ydntemi:

Tism risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yéntemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) retecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina biliinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin anndinldig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmast ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

562 konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
hethangi bir nakit akisi olusmamaktadir, S0z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto oram
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A Indirgeme/Iskonto Oraminin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

Bélgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevecut verilerin kullanimi, glnimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak diisiinilen tasinmazlar icin milkin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 20 -24 yil, zemin kat dilkkén nitelikli olarak disiniilen tasinmazlarda ise bu sire ortalama
yaklasik 13-15 yil oldugu kiralik emsallerden yola gikilarak tespit edilmistir. Buna gbre normal kat
ofisler icin 0,044 (%4,44), bodrum kat ve 1.katin diikkan gibi kullamimas! sebebiyle 0,0625(%6,25)
zemin_ kat dikkén icin 0,0714 (%714} olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir oran
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimu lle Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkuide bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayi her biri igin ayri hesaplama yapidmistir, Bu hesaplamaya gore taginmazin tamami
icin &n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 18 yilda geri donis sagladig goriilmektedir ki bu
taginmazin tam konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlaml oldugu disiinlimektedir.

wnan | i | i | "o’ | oo | ot | | eoasoon  rasaoe
ALAN (M2} [ TL/m32) [ TL) (1L
1.BODRUM KAT | BANKA 377,00 82,84 £35.000,00 £420.000,00 0,0625 6.720.000,00
ZEMIN KAT BANKA, 377,00 358,00 $135.000,00 | $1.620.000,00 00714 122 689.075,63
1. NORMAL KAT | BANKA 315,00 174,60 155.000,00 $560.000,00 0,0625 #10.560.000,00
ZNORMAL KAT | BANKA 315,00 78,37 $25.000,00 #300.000,00 0,0444 6. 756, 756, 76
I MNORMAL KAT | BANIKA, 315,00 79,37 £25.000,00 £300.000,00 00444 #6756, 756,76
4 NORMAL KAT | BANKA 315.00 78,37 $25.000,00 $300.000,00 0,0444 6, 756. 756,76
TOPLAM 2.014,00 +300,000,00 | £3.600.000,00 0,0548 £60.239, 345,80

Sonug olarak gelir yéntemine gére sz konusu ana tasinmaz katlara gore kullamim niteligi seklinde ayri
ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igcin toplamda ~60.240.000,00-TL deger takdir

edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bilgede yapilan satis-kira aragtirmast ayrica mevcut sektdrel veriler siginda 300.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéintemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
so2 konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi disincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmarmistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Sbz konusu tasinmazin meveut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullanildige
goriisii sebebiyle proje gelistirme caligmasi yapilmamistir. Ayrica bolgenin genelde tarihi yapilardan
olusmasi ve sit alaninda kaliyor clmasi sebebiyle yeni yapilasmanin mevcut yapilarin restorasyonu
seklinde oldugu icin proje gelistirme analizi yapiimamgtir. {
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A En Verimli ve En Iyl Kullamm Degeri Analizi
56z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundufu bolge ve cevre Grellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu tasinmaz “ ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI" vasifh olup tamami
degerlendirilmistir. Miisterek veya boliinms kisim degerlemesi yapilmamustir,

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES|

Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas

Tasinmazin niteliginin bina olmasi, tek bir nizamda kullanihiyor olmasi, kat irtifakinin bulunmamas;,
kullanim sekli ve amaa vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinrmstir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi iizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasim ve Gelir yaklagimi esasina gtire belirlenmistir. Taginmaz,
banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin tc farkh yontem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Maliyet yonteminde glincel imar
durumuna gore arsa degerl belirlendiginden kat eksigi olmasi sebebiyle arsa degeri disik gikmakta
olup bu sebeple maliyet yintemi dikkate alinmamistir,

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag degrultusunda mevcut sekliyle tek bir kiitle hacim olarak kullanimasi
gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay: gelir yaklagimi
nihai yaklasim clarak tercih edilmemistir.

Tasinmazin ana gayrimenkul vasfinda clmas, bolgede bu sekilde mistakil bir yapiemsali bulunmamasi
ve yakin zamanda satis gérmemesi sebebiyle, kat kat toplam kullanim alanlan Gzerinden mevcut
kullamim niteliklerine gére birer birim defer takdirinde bulunulmus ve Pazar yaklasimi nihai olarak
tercih edilmistir,

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin raporda agiklamalar bulunan tim degerleme yontemleri kullanilmis olup ilave
olarak gerekli tiim asgari husus ve bilgilere de rapor igerisinde yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadigi Haklinda Gérils

ilgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmas) gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gérilmugtir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Konu tasinmaz tapu kayd Gzerinde tasarrufu etkileyici bir tapu kaydi bulunmamaktadir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullin Degerini Dogrudan ve

OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

T d iliskin bu maddede b herh bi | a kst
asinmazlarin devrine iliskin bu elirtildigi Ozere herhangi bir simir am}a ]VEFF Lﬁ?'!l.&
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Vil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor igerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen bina bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakli veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkiin
Devredilebilmesine [liskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirflama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakla veya devre miilk hakla degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadsgi Hakkinda Gariis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiilli kullamm sekll birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklart icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina [liskin Esaslar
Teblig''nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alsveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirll gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatirim ve
hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili alan islemleri gerceklestirebilir.” ve {b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 bolimlerinin yalrizea kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil imar Kanununun gecici 16 nei maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi degerleme konusu taginmaz 1857 yil éncesi insa edilmis, cins tashihi yapilmis olup yasal stirecini
tamamlamistir. Binanin tamarm kira gelirl elde etmek amacyla kullamimakta oldugundan GYO
portfoyiinde "bina" olarak ver almasinin Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde herhangi bir engel
bulunmadig kanaatine varimsgtir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S.nin talebi lzerine; , misteri talebine istinaden
istanbul ili, Fatih licesi Hobyar Mahallesi, 398 Ada 12 nolu parselde bulunan ALTINDA UG MAGAZASI
OLAN KAGIR VITALI HANI vasifl tasinmazin giincel piyasa degerive kira degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca iglerme alindig) tarihteki degerleme konusu tasinmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul

mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve

kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin geligme trend,

gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin

ozellikleri, kullanim amac ve fonksivonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve

ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan

mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre zellikleri, mevcut ekonomik

sartlar gibi tim faktarler dikkate alinarak, bulundugu muhite gire alici bulup bulamayacag:, bulmas

halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve laymet distiricii mispet menfi tim faktérler goz
oniinde bulundurularak yapilmistir. /
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7.2 Nihai Deger Takdiri
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Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamian yontemlerin

sonuglar anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve filli niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Pazar Yaklasimi Yontemi neticesinde elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen

piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 65.000.000,00-TL ve Yaziyla Altrmis Beg Milyon Tiirk Lirasi’dir.

%18 KDV Dahil Toplam Degeri: 76.700.000,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen

aylik piyasa kira degeri su sekildedir;

Rakamla; 300.000-TL/ay ve Yaziyla Ug Yiiz Bin Tirk Lirasi"dir.

%18 KDV Dahil Toplam Kira Dederi: 365.800-TL dir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.
is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir,
Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaoz.

oA W e

Bugra Ugur YAP
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393

Kontroldr

Raci Gokcehan SONER

SPK Lisans No: 404622

Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satising yaneliktir,

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:9.9432 TL ‘dir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damsgmanhk 4.5,

A MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLELSEAT DRMNISAANLIK A5
Emniyet M, Ssmr 5% Mo JenimahallofANK

TeliD312 46700 | 1% %12 407 D0 34
Maltepe V.0, 631 051 93 80 [|e.Sic No: 256606
wirwnetgd com by Bermaydl, 2 00,000,00. TL

Morsls No; 0fs1oaalfanopnaio
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

*  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

*  Raporun kenusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu ofusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig {cret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

»  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerlerme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

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

* Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

»  Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlaninin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardinm bulunmamaktadir.

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

- Is bu rapor, misteri talebine dzel olarak hazrlanmigtir. ligilisi ve hazirlams amac diginda

3.sahsslar tarafindan kullarilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeler|

4 Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
4 Taginmaz Gorselleri

0 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeler|

UM SMANLIKALS
YRnimahalle/ANK,
302 457 00 34

Maltepe V.03 531 084 43 40 Sic. Mo 256695
wiww.netpd.coma iy Sermaye:1.200.000,00.-T1
MEEME M BSS3ARAOARSERE1D
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