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GAYRIMENKULUN PIYASA DEGERININ DEGERLENDIRILMESI

GAYRIMENKUL-ISYERININ PIYASA DEGERI:
44.171.000,00 KM

Miisteri Adi: ZIRAAT GYO DOO SARAYBOSNA
DEGERLENDIRME ISVEREN ICIN YAPILMISTIR:
ZIRAAT GYO DOO SARAYBOSNA

Gayrimenkul: Isyeri binas: (isletme binasinin kath
kisimlarr)

Emlak adresi: Zmaja od Bosne 47¢, Novo Saraybosna
Belediyesi, Saraybosna Kantonu/ Bosna Hersek
Federasyonu/Bosna Hersek

ZK/KPU ek parca numarasi: 4348, 4349 ve garaj
alanlar - zemin ZK ek par¢a numarasi: 3940-3979,
4059-4079, 4133-4153

Kadastro belediyesi: SP SARAYBOSNA MAHALA
. LIII Kadastro parselr 2249/E30, 2249/E31 ve

\ apartman garaji parsel numarasi:
2249/EZ1U1J81-2249/EZ1U1J120,

- 2249/EZ1U1J200-2249/EZ1U1J220,
2249!EZ1U1J274—2249[EZ1U1J294

EYLUL GEVIRI DAN.VE YAY.HIZ LTD.$Ti.

MERKEZ: Kosaéfoklu Cag Lambaci Sokak Mehmedagi¢ Adnan, REV
Atesodlu Apt. A Blok No:1/5 Kadikéy/ISTANBUL . “. T -

SUBELER  TLEVENT — ATASEHIR MR Mimarhk mesleginde mahkeme bilirkisi/Degerleme Uzmam
INGILTER RIHTI UMRANIVE __ ANKARA Karar No: 01-06-3-187-427/15

KADIKOY v.0.:383 004 9126 TEL: 0850 532 1990
www.eylulceviri.com

Saraybosna, 16.01.2024 tarihi

isbu belge orijinalinden O isbu tercimenin dairemiz
aslina uygun olarak yeminli terclimanlarindan
BOSNAKCA Lisanindan SABIHA TURKER

TURKCE'ye tarafimdan terciime edilmistir. tarafindan terciime edildigini

Yeminli Terciman: SABIHA TURKER onaylarim.
Dosva No.: 5-2024-01181

REV-RS-NAVS-2023-1



. PIYASA DEGERLENDIRMESI OZETI

P,

ZIRAAT GYO DOO SARAYBOSNA

DEGERLENDIRME SIPARISI /\f’ Ko suyo]
VEREN: Amir Podumljak gy Rt
MULK SAHIBININ ADI: ZIRAAT GYO DOO SARAYBOSNA ( ‘“( Ataseh

Zmaja od Bosne 47¢ \ Umians
MULKIYET: 1/1 \\,‘% "&}‘Iﬁl‘i}
EMLAK ADRESI: Zmaja od Bosna 47¢, Novo Saraybosna belediyesi i Ingiite

7 0~(])O Saraybosna ’ ’ %

Bosna-Hersek Federasyonu
Bosna Hersek

GAYRIMENKUL OZETI:
Emlak Tipi: Ofis binasi
Idari ve is kurma
ZK/KPU kartus numarasi: 4348, 4349 ve garaj alanlar - zemin ZK eklentileri 3940-3979, 4059-

4079, 4133-4153

Kadastro/Siyasi Belediye:

SP SARAYBOSNA MAHALA LIII

Lot numarasi/ Ev
numarasy/Daire numarasi:

2249/E30, 2249/E31 ve apartman garaji lotlari: 2249/EZ1U1J81-
2249/EZ1U1J120, 2249/EZ1U1J200-2249/EZ.1U1J220,
2249/EZ1U1J274-2249/EZ1U1J294 '

ZK/KPU ekstresine gore alan |Ek sayfa 23.
Net alan:
Doseme: -25+ P+14+diiz gat1
Yiikler: ZK incelemeye sunulmadi

Diizenleyici plan ve bolge:

Yeni Saraybosna

Piyasa degerleme metodolojisi:

Birincil yontem: Gelir yontemi

Market degeri:

44.171.000,00 KM

Kat birimlerine/amaca gore tahsis:

ZK/KPU u¢ numarasi: 4343, 4349: 41.748.000,00 KM

ZK ekler no. 3940-3979, 4059-4079, 4133-4153: 2.423.000,00 KM

Sigorta poligesi amaglar icin
deger olusturma:

25.597.000 KM

Not:

Yerinde Muayene Tarihi:

16.01.2024 tarihi

Piyasa Degerleme Tarihi:

16.01.2024 tarihi

DEGERLENDIRMEYI
YAPILANLAR:

rrrrrrr

EYLUL GEVIRi DAN.VE YAY.HIZ LTD.STI,

Adnan Mehmedagic, REV
Mimarhk mesleginde mahkeme bilirkisi/Degerleme Uzmani

Karar No: 01-06-3-187-427/15
REV-RS-NAVS-2023-1

R oSyt Cad T e ST SOKaR

Atesogiu Apt. A Blok No:1/5 Kadikoy/ISTANBUL 3
SUBELER LEVENT ATASEHIR lzmiR
INGILTERE RIHTIM _ UMRANIYE ANKARA

KADIKOY V.D.:383 004 9126 TEL: 0850 532 1990

www.eylulceviri.com

isbu belge orijinalinden )

aslina uygun olarak ;

BOSNAKCA Lisanindan

TURKCE'ye tarafimdan terciime edilmistir.

Yeminli Terciman: SABIHA TURKER
Dasva No.: 5-2024-01181

isbu tercimenin dairemiz
yeminli terclimanlanndan
SABIHA TURKER

tarafindan terciime edildigini
onaylarim.




SWOT analizi- makro analiz/makro konum
AVANTAJLARI:

1. Nispeten istikrarli makroekonomik ortam (istikrarl: i¢ ve dis para birimi degeri);

& i(usuycilu'

2. Istikrarli bankacilik sektorii Rtm

3. Cografi konum (AB ve Akdeniz pazarlarina yakinlik); LBVH:‘ii

4. Endiistriyel gelenek 1 Atagehir

& Tkl bi - Umraniye
. Iyt kurulmusg bir temel ulagim ve enerji agi 1A Ankara

6. Enerji iiretiminin cesitlendirilmesi ve arz giivenligi L, izmi

7. Miikemmel dogal kaynaklar (kirlenmemis arazi, iklim vb.); g

8. Toplumsal cinsiyet esitligi standartlar1 ve diger ILO standartlartyla uyumlu galigma ve istihdam yasalar:.

ZAYIF YONLER:

1. istikrarsiz ig ortamu (yiiksek diizeyde kayit dig1 ckonomi ve yolsuzlukla birlikte);

2. kamu harcamalarinin nispeten yiiksek diizeyde olmasi;

3. dzellikle mikro ve kii¢iik isletmelerin finansmana erigiminin zay1f olmasi (bankacilik digi kurumlarin gelisimine yonelik yetersiz ve
parcal cerceve nedeniyle);

4. Cinsiyet aynmeiliginin varhigi ve aile, 6zel ve kamusal yagamin uyumlagtirilmasma yénelik politikalarin bulunmamasi nedeniyle
egitim sistemi niifusu yeterince kapsamamakta ve piyasanin ihtiyaglarina yeterince uyum saglamamaktadir.

5. BH'de yeterince gelismemis tek pazar

6. Altyapimin (fiziksel, ticari, bilimsel) az gelismis olmasi ve hizmetlerinin disiik diizeyde olmas:;

7. Teknoloji odakli yabanci sirketler, teknolojik agidan yiiksek vasifl isglicii ve aragtirma iggiiciiniin bulunmamas: nedeniyle
halihazirda Bosna Hersek'i terk ediyor;

8. dzellikle hanelerde agir1 derecede mantiksiz enerji kullanimi;

9. Kurumlarin (organlar, laboratuvarlar vb.), yasa ve belgelerin (kurallar stratejisi, yatirim programlari) eksikligi ve kiiresel ve AB
standartlarinin yavas kabul edilmesi;

10. madenlerin altinda potansiyel olarak ekilebilir arazilerin bulundugu genis alanlar.

FIRSATLAR:

1. Onemli miktarda kullanilmayan kaynaklar (arazi, isgiicti, diaspora arastirma personeli);

2. Enerji sektoriiniin ve hizmet faaliyetlerinin (turizm, finansal hizmetler vb.) Gelistirilmesi;

3. Giineydogu avrupa bélgesi diizeyinde piyasalarin ve kurumlarin kurulmasi (6rnegin bdlgesel yatirim bankasi ve merkezi, borsalarin
ortak eylemi);

4. Askeri doniisiim ve bdlgesel uzmanlagma olasiligi;

5. Ab programlarina dahil olma ve katilim @ncesi fonlarin kullanilma olastligy;

6. Intermodal tasimacilik, sava nehri iizerindeki limanin gelistirilmesi ve ploée limani ile daha iyi bir baglanti;

7. Kendi gida ihtiyacini kargilama ve ihracat gergeklestirme imkani;

8. Enerji potansiyeli (Avrupa’nin liderleri arasinda hidroelektrik potansiyeli);

9. Kursal girigimeiligin gelistirilmesi (organik tarim, kirsal turizm, odun ve biyokiitle igleme);

10. Yabanci yatirimlar (yeni isler ve modern teknolojiler ve yeni bir girigimeilik ve ¢aligma kiiltiiriiniin yaratilmasi).

TEHDITLER:

1. BH ve bélgedeki siyasi durumun ve kiiresel ekonomik durumun geligimi;

2. Odemeler dengesi durumunun ve déviz rezervlerinin biiyiikliigiiniin bozulmas;

3. Emeklilik ve diger sistemlerin potansiyel finansal siirdiiriilemezligi;

4. Uluslararas1 mali denetim sistemlerine zayif entegrasyon;

5. Modern gelisim stire¢lerinin yetersiz anlagilmasi

6. Bosna-Hersek'e kiyasla ¢evrenin daha hizli gelistirilmesi, 6zellikle yerli iiretimi korumaya yénelik yetersiz mekanizmalara sahip AB
liyesi devlet sirketlerinin rekabet giiciiyle miicadele edilmesi;

7. Personelin ¢ikis1 (entelijansiyanin ve genglerin ayrilmasi);

8. Kamu biitcesi tizerinde asin sosyal baski;

9. Varsayilan uluslararasi sartlarin yerine getirilmemesi 6r. WTO (TBT, SPS, TRIPS...) Yikiimlilugii (dava olasilig);
10. Cevrenin ve kaynaklarin korunmasi konusunda yetersiz farkindalik;

11. Bulasici hayvan ve bitki hastaliklarinin yayilmas;

12. Ormanlarin ve ekilebilir alanlarin mayinlardan arindirilmasina yonelik uluslararas: fonlarin ilgisizligi;
13. Genetigi degistirilmis gidalar: [thalat ve iiretimde herhangi bir kontrol ve diizenleme bulunmamaktadir.

EYLUL GEVIRI DAN.VE YAY.HIZ.LTD. STIi.

MERKEZ. Kosuyolu Cad. Lambaci Sokak

Atesoglu Apt. A Blok No:1/5 Kadiky/iSTANBUL

SUBELER SLEVENT ATASEHIR iZMIR

INGILTERE RIHTIM UMRANIYE ANKARA 13

KADIKOY V.0.:383 004 9126 TEL: 0850 532 1990

wwyrBylulceviri.com
isbu belge orijinalinden isbu terciimenin dairemiz
ashna uygun olarak @d—f yeminli tercimanlarindan
BOSNAKCA Lisanindan SABIHA TURKER

TURKCE'ye tarafimdan terctime edilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: SABIHA TURKER onaylarim.
‘Dosva No.: 5-2024-01181




10A113 duQ ep e[AIFijunyek au,isarep|
1319 A 1]AR[0(] 1S1S9) Y] epuewez 1Uke 33[0g

"NpJO Yeseulje a)eyIp 1wisijo8 uruisyo[dwos| Jnuoy
1S9[NY] vUsOqARIRG 9A UISYO[dWIOY NSNUOY ZQS S[YI[OOUQ
-ipueseA swa[$1ua3 J1q epuLIepjERSUT JNUOY OpULIR[aT[Qq

1ZoYIow urui$spIeA spwougp zrungdnded eie[o [ausn
“TIpepeWUBARD BUISBWISE[I[{IE]

uLrereuIq ruak ofr Je[eurq 1yse epnjungod nq oA

JIpJeA BUWISB[I[MIB] 11q 19U 9A YnAnq uepide [asyI[o)Iu op
woy uepuiside esedrd woy epuisese JeJUOASEO] [TOUI!
9A [10ULIIq “Yere[o [9ZQ eulseseAld yejuwd yepuokseyo]
nq 1npag “IoAtwieseA unios Iiq 13ueyIay LIS[UIYES
Juey epunse[n suLL[IAA §T ueun[ng spulIs[ag[oq
1081p unuey epmnjungod ‘epursakes Lemue[geq
o1 LIafIok wisaf1ek 10Z1p unuoy ruek ‘epursakes
e Isideyfe unsSeqn 1A] ImSnWNINY SPUIWAZ JIq ZNP
\ﬂ\zoxf KRIZes wisto uepnigop eune[o wisopok ‘wisalia 4

N ...:u:_mE. i

nwz| /\ ; nSTwLmSafIek oA SiwueIese)
mw_..wm_c:m: «_unaaco njoA 1juIza3 UOS[[IA A ISAppeD BUSOg
nyasely  po wwwEN ue[o Lie[[oA eue urunsafiek ‘winuoy wnJ,
1UaARY Fi .
WYY ;.

njoAnéos;

puejiuung O

VIEIG3AN3IN

—— -OnDIRIRS

& 291090 188 - 3

euianobiy 1 abnisn
= OO0pBo9s6L 28V

T8TTO-¥Z0T-S 'ON eASOQ

‘wisedeuo HINYNL YH|EYS JUBWINDIIS YL [jujway,
IFIpjIpa w13} uepuljese) SRUIpa aWwnaia) uepuijesel A, 35NUNL
HIRYOL YHIEYS uepuiues! ¥INYNSOS

uepule|uewNIIR] (uiak
ZIWaeP UluaWNIIa} ngs|

sesejo undhn euijse

Wwoa°l NjA3ispieuniuo a9jaq ngé|

L1 0661 Z€5 0580 1131 \&&46 ¥00 £8EG'A AONIAV
VHVNNY  JAINVHNG  WILHIE JHILTION]
HINZ] HIHASYIY  IN3A3L: H3izans
TNBNYLSI/AeIpey 6/1:0N jojg v '1dy njhosaly
jeyog 1oequey pen njohndoy ZINHIW
ILS'ALTZIHAVA IA'NYA [IAFD TN TAT
¥ied 15S9.04
_ d
e 310
......,.ritw\.....; 3
gN En L2 eeVXOLO
. VIOIAYEYHD

OA3rvdvYs OAON

NANNOM NOTOIMNTNTIAVD



WoD AN A Mmm

m_.mm; ZES 0SB0 731 9Z16 YO0 EBE QN ADXIOYH
HVINY — JAINVINN WILAI  3031110N]

HINZ) HIHISYLY  INIA3T:  y313and
TNENYLSI/AQIIDEN G/ :0N jojd v 10y njBodayy
ABHOS 1deqWe ‘pen njoknfoy zInyaw

LS ALTZIHAYA IANYQ [HIATS I0TAT
81

ST S

-.v:\.:;»"
|

: b

‘wiejAeuo

JUIFIPIIPa AWND13} uepuIje.e)
YINYOL VHIAVS
UBPUILIRURLUINDIZY (JUiWIA
ZIWaJIep ujuawndIa} ngé|

T8TTO-¥ZOZ-S *'ON BASOQ

YINUOL VHIBYS UBWINIIAL JUiap
UNSIWIPa 3WnI3) ueplwijesel 84, 35NUNL
uepuiues(] yuvNSO8
yesejo undin euijse
uapuijeulfiio 2813 ngs|

JB[JBIB) N2UNIN A IqIYES [BUI SWITUR[[NY INIAIJA]
- : ! (oG D Jamo], oLy ausog po elewrz nuokseyo] 0.y IW UIUIUE[E S[JO NSNUOY Z0S
WAUQA :SeuE JNOAJJA MIPISIAIPI[aq vusoqAeIeg 1Ud X ‘isafjeyew oufelog ‘) L 9L D o Lt

="

e =

]

Ze=="_oujeln

oulelnog =
Sebe

05

9A [IOULIIQ UBPUISISR 9)I[Y Op WY Jezed way yere[o ?Nm eurseseA1d ye[wa pepuoAsedyo] J1q 1aeg .Ewmﬁwﬂom wv.q.ﬂ.c.mmm::u _omEou._ wn) pepuisSip 1Aeues awsafIo A

w_”_m.._ ¢

,.._ly-.il.‘.oy.....b.-..w.. ./..1..-.1.,4..1.3...!..'1.1.[
- T2 1t . .

FNED

B0 2
5\.\!\\. "

-




MULKIYET BELGELERI- ZK OZETi / INCELEME AMACLI

VERILMEMIS SAHADAKI MULKUN TANIMI

Degerleme uzmani, gayrimenkulii su lokasyonda tespit etmistir: 2249/E30, 2249/E31 kadastro p
2249/EZ1U1J81-2249/EZ1U1J120, 2249/EZ1U1J200-2249/ kat garaj parseli olarak isaretlenen isl
(isletme binasinin zeminli kisimlar1). EZ1U1J220, 2249/EZ1U1J274 -2249/EZ1U1J294, ZK/KPU numarasi:
4348, 4349 ve garaj alanlar - zemin ZK ek parcalar 3940-3979, 4059-4079, 4133-4153

SP SARAYBOSNA MAHALA LIII - dogas: geregi, Yeni Saraybosna belediyesi Zmaja od Bosne Caddesi 47c'de
bulunan ve arsadaki binanin dosemeli boliimlerine karsilik gelen bagimsiz bir is binasi (bir is binasinin zeminli
kisimlari):

NOVO SARAYBOSNA Belediyesi, Kadastro Belediyesi NOVO SARAYBOSNA, Parsel 3429 | Veriler su tarihten bu
yana giincel: 23-12-2023 21:40:03

Gir ! veriler bilgi glidir ve kamuya agik bir belge olarak kullamlamaz.

"B LET" - SAHIBININ INCELEMESI

Adi Adresi Paylasmak
BUTMIR DOO / 1
Geom. Arsa no Arsa adi Arsa alam (m2) Kullamm amact Arsamn bir kisomnimn alam (m2)

Q 3429 ZMAJA OD BOSNE 6839 Ozel sektorde ofis binas 713
Garaj 2340

Konut ve ticari bina 714

Ozel sektorde ofis binasi 713

Bahge 2359

Toplam alan (m%) 6839

YENI SARAYBOSNA - YENI %
SARAYBOSNA I

Arsa numarasi: 3429

Adu: ZMAJA OD BOSNE

P - — ﬂ:‘.ﬁ Arsa alani [my] 989

L al b
(VIR R - 1)

MERKEZ: Kosuyolu Lad Lambact Sckak
glu Apt. A Blok No:1/5 Kadlkoy{ISTANBUL
Ateso o
INGILTERE UMRANIYE __ ANKARA -
KADIKOY V.. 333 004 4126 TEL: 0850532 1990
www.eylulceviri.com

isbu terciimenin dairemiz
yeminli tercimanlanindan

isbu belge orijinalinden
ashina uygun olarak
BOSNAKCA Lisanindan SABIHA TURKER

TURKCE'ye tarafimdan terciime edilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: SABIHA TURKER onaylarim.

Dosva No.: 5-2024-01181



GAYRIMENKULE ERISIM BILGILERI . :

S6z konusu taginmaza dogrudan Zmaja od Bosna caddesinden ve binamin diginda ayri bir otoparktan
ulasilmaktadir. MULKUN TEKNIK TANIMI

Degerlendirmenin konusu, Novo Saraybosna belediyesi, Zmaja od Bosne caddesi 47¢ adresinde bulunan bir is
binasidir (isletme binasmnin désemeli kisimlari).

Degerlendirmeye konu olan bina, Zmaja od Bosne Caddesi 47C, Tower C, Socijalno yerlesimi, Novo
Saraybosna belediyesinde bulunan, -2S+D+14+diiz gat: katlarindan olusan ¢alisir durumdaki tek isletme
binasidir. Bina, mimari 6zelliklerine gére 2012-2014 yapim donemine ait teknolojik, altyap1 ve mimari
unsurlarla donatilmis, masif yapida miistakil bir konut binasi olarak insa edilmistir.

Ofis binasinin su anki amact, iigiincii sahislar tarafindan kullanilan reklam olanaklarina sahip bir bankadir. -
Binanin tiim katlarinda mevcuttur. Garajlar -2 ve -1 bodrum katlarinda, binanin 6niinde (dogu cephesinde)

bulunmaktadir. Bu degerlendirmenin bir parcasi olan acik otopark alani tasarlandi! I¢ mekéan kaliteli ve
amacina uygun sekilde dekore edilmistir.

Yapum tiirii ve amaci
Unitenin tamam1 P+14 kath konut ve is binasini temsil etmektedir. Bina AB konstriiksiyonundan- tasiyici

duvarlardan - AB panellerinden ve tugla bloklardan dolgulu siitunlardan inga edilmistir. /ﬁf'ﬁ_ﬁ“}'\,“;
Cephe : : Tl
Termal cephe katmani/cam cephe /S/ Rihtim
ati {“"{ J:?‘fﬁr_
Cat1 yapisi diiz bir ¢atidir {  Omraniye
Bilme duvarlan \ Airl‘fﬂa;r,a
Tugladan yapilmis bélme duvarlar. NN\ inailtere

I¢ duvarlarin tedavisi NS ATon 4
Duvarlarin i¢ tarafi son kat siva ile kaplanmis ve duvar kaplama bilesikleri- yumusatma bilesigi ve di?sp;r‘_&“'t—f'lé?_-‘
boya ile diizeltilmistir. Banyo ve mutfak duvarlart seramik kaplidir.
Giris kapisi

ALU cilingir

Pencereler/marangozluk

ALU ¢ilingir

Zeminler

Itison'lar

Seramik astarlar

Garajda betonarme

Sihhi tesisin techizat

Banyo ekipmanlari: WC, lavabo.

Klima ve 1sitma

Isitma binadaki merkezi/trafo merkezidir

Evet, tavan dagitimi- havalandirma ve klima kanallar

Baglantilar

Bina Telekom, su, kanalizasyon ve elektrik sebekelerine baglidir.
Aydinlatma ve tavan

I¢ detaylar ve aydinlatma (askilar, gomme lambalar ve duvar lambalarr)
Merdiven ve iletisim

Kat plan1 2 AB merdiven ¢ekirdegini ve 3 asansor boslugunu tanimlar

EYLUL CEVIRI DAN.VE YAY.Hiz LTD.STi.
MERKEZ: Kosuyolu Cad. Lambaci Sokak
Atesoglu Apt. A Blok No:1/5 Kadikdy/ISTANBUL
SUBELER  LEVENT  ATASEHIR iZMIR

iNGiLTERE RIHTIM __ OMRANIYE ANKARA
KADIKDY V.D.:383 004 9126 TEL: 0850 532 1940

Www.eylulceviri.com @
. j .
Isbu belge orijinalinden 2 Isbu terciimenin dairemiz
aslina uygun olarak LAp yeminli tercimanlarindan
BOSNAKCA Lisanindan SABIHA TURKER
TURKCE'ye tarafimdan terciime edilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Tercliman: SABIHA TURKER onaylarnim.

Dosva No.: 5-2024-01181




Sy Kosuyolu
PIYASADAKI GAYRIMENKULLERIN LIKIDITESI />y Rihtim

: Leveni
Cok giizel. Tasinmaz konum itibariyle amacina uygun bir konumda olup sehrin pazar konumu Old'{li-g a iyl plagehir
bir bolgesinde yer almaktadir. | Umraniye

5 b s \
EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM (HIGHEST AND BEST USE) %‘
Degerlendirmeye tabi olan gesitli miilklerin yerinde incelemesine dayanarak, pazarlamaci ve degerleme
mevcut kullanimin ayni zamanda en uygun kullanim olduguna inanmaktadir.

HABU'nun temel parametrelerine dayanarak, degerleme uzmani sunlari yapacaktir:
"...fiziksel olarak miimkiin, vasal olarak izin verilen ve finansal olarak miimkiin olan, iiretkenligini en iist
diizeye cikaran bir varligin kullanilmasidir.

Nesnenin kullanim fiziksel |Kullanilabilirligin degismesini/gelismesini etkileyecek fiziksel degisiklikler
olarak miimkiin mii? agisindan, s6z konusu tasinmaz bu dzelliklere tabi degildir ve yapi elemanlan
cergevesindeki mizag degisikligi disinda, fiziksel olarak sinirl kabul edilir.
Binanin 3 kati igerisinde yer alan binanin fiziksel 6zellikleri bakimindan simnirlt
oldugu kabul edilmektedir.

Tesisin kullanimi1 mali Konu alaninin daha iyi bir kullanim fonksiyonu olarak herhangi bir alternatif
agidan karli mi1? kullaniminin finansal karlilig1 agisindan bakildiginda, kira analizi, mevcut

' kullanimin ayni1 zamanda- alanin kullanimi baglaminda veya baska bir alanin
kullanim1 baglaminda- finansal agidan en karli kullanim oldugunu a¢ik¢a
gostermektedir. Alan1 kendi amaglar i¢in kullanir.

Tesisin kullanimina yasal |Yukaridakilere ek olarak, s6z konusu nesne, tapu siciline kayitli ve kullanimda
olarak izin veriliyor mu? |olan bir alandir. Yukarida agik¢a tanimlanmis kentsel planlama ve teknik
parametrelerin varlig: ile analiz, mevcut durumdaki degisikligin yasal olarak
simirh kabul edildigini ve alan i¢indeki alternatif kullanimlara indirgendigini
gostermektedir; ancak bu faaliyetlerin her biri igin bir dizi teknik acidan zorunlu
ozellikler 6ngoriilmiistiir.

Tesisin kullanimi Yukaridakilere dayanarak Degerleme Uzmani, s6z konusu kat miilkiyetinin
maksimum diizeyde karli |mevcut kullanim seklinin optimal olduguna ve mevcut amacina uygun olarak
m1? optimal deger iirettigine inanmaktadir.

Tesiste gerceklesen kiralarin analizi sonucunda tesisin FMT potansiyeline gore ¢alistigi belirlendi. FMT
tahminini dogrulamak icin kargilastirilabilir miilklerdeki kiralar kullanildi. FMT rakami kabul edildiginde, adil
siirdiiriilebilir isletme kir1 (FMOP -Adil Siirdiiriilebilir Isletme Kér1) igin ortaya ¢ikan rakam kabul edildi.

Adil Siirdiiriilebilir Tasimacilik (FMT)

Yontemin ana siiriiciisii FMT'nin tahminidir. Makul derecede verimli bir operatériin (REO) beklenen ciroyu
asmadan veya bekleneni karsilamadan elde edebilecegi yillik net cirodur, REO verimli bir sekilde c¢alisan
yetkin bir operatordiir.

Bir REO'nun FMT'si, kisi-operator olmasi1 durumunda kaybolacak olan piyasa beklentilerinin iizerindeki kisiyle
iligkili serefiyeyi haric tutacaktir.
Gergek operatoriin REO'yu ¢alistirmak i¢in yukarida mi yoksa altinda mu ¢alistigr fiyat ve doluluk analizine
dayanmaktadir. Gergek is seviyesi FMT'de her zaman faydalidir ancak yalnizca degerleme uzman geri adim
atarsa, ilgili tiim faktorleri inceler ve tiim kosullar dikkate alarak sahibinin bir REO isinin olup olmadigini
degerlendirir.
Onemli bir faktor rekabet diizeyi ve kullanicilar igin siirdiiriilebilir fiyatlardir.

EYLUL CEVIRI DAN.VE YAY.HIZ.LTD.STI,
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Gelir analizi ve FMT tespiti, mevcut miilk sahibinin miilkii oldukga ihtiyatl ve verimli bir REO operatorii
diizeyinde yonettigi ve kira analizinin kiranin biraz daha yiiksek olmasi gerektigini gosterdigi sonucuna

varmistir!

TESISIN CEVRESEL YONU

Degerleme uzmani, degerleme konusu gayrimenkuliin gevreyi etkileyecek olumsuz &zelliklere sahip olup
olmadigina y&nelik ekolojik bir degerlendirme yapabilecek bilgi ve donanima sahip degildir.

KULTUREL TARIHI MiRAS

Bina sehir i¢i ¢ekirdegin bir pargasi ancak koruma siniflandirmasi bilinmiyor

MULK KULLANICISI: Mal sahibi ve iiciincii kisiler

YAPIM YILI:
2012-2014 yili

Miilkiin saglamhg
50-80 yilh

MULK BAKIM MALIYETLERI

YENIDEN YAPILANMA
YILI-:
/

KALAN OMUR SURESI:
40-60 yilt

Kosguyolu
Rthtim
Levent

Atagehir

Umraniye

Ankara

lzmir

Ingiltere /¢

S6z konusu miilkiin maliyetleri devam eden bakim diizeyinde, yani ekipman amortismanini da iceren
yillik%1,50-2,0 tutarinda yasal amortisman diizeyindedir.
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GAYRIMENKULUN PiYASA DEGERININ OZETLENMESI _ | Aagent
GELIR YONTEMI ’ Ankara
e lzmir
Birim fiyat 4.383,17 M /m hailtere
Degerlendirilecek nesnenin toplam alan:: 10.077.,45 23‘1 ATION
SATIS DEGERI 44.171.219,86 S
KARSILASTIRMALI
YONTEM
Birim fiyat 442932  KM/m2
Degerlendirilecek nesnenin toplam alani: 10.077.45 m2
SATIS DEGERI 44.636.220,15 KM

SONUC: Gayrimenkuliin kabul edilen piyasa degeri- Zmaja od Bosne 47¢ caddesinde bulunan ig binasi / apartman bloklar, Yeni
Saraybosna Belediyesi, Saraybosna Kantonu / Bosna Hersek Federasyonu/Bosna Hersek Federasyonu, su sekilde belirlenmistir;
ZK/KPU ek parga numarasi: 4348, 4349 ve garaj alanlari- zemin ZK ek par¢a no. 3940-3979, 4059-4079, 4133-4153

Kadastro belediyesi: SP SARAYBOSNA MAHALA LIII
Kadastro parseli: 2249/E30, 2249/E31 ve apartman garaj parseli:
2249/EZ1U1181-2249/EZ1U1J120,
2249/EZ1U1J200-2249/EZ1U1J220,
2249/EZ1U1J274-2249/EZ1U1J294, su anlama gelir:

KABUL EDILEN PiYASA DEGERI:
Gelir Yontemine Gore PIYASA DEGERI 44.171.219,86 KM
PIYASA DEGERI ortalama/yuvarlama 44.171.000,00 KM

ZK/KPU ug¢ numarasi: 4348, 4349 41.748.022,44 41.748.000
ZK 3940-3979, 4059-4079, 4133-4153 numaralarim ekler 2.423.197.42 2.423.000

Gayrimenkuliin mikrolizasyonu, yeterli kira piyasasi ve binanmn doluluk ve potansiyeli gbz Oniinde
bulundurularak degerin daha kesin bir gostergesi olan Gelir Yontemine dayal: deger benimsenmisgtir.

Saraybosna, 16.01.2024 tarihi

Adnan Mehmedagic, REV

Mimarlhk mesleginde mahkeme bilirkisi/Degerleme Uzmam
Siparis No: 01-06-3-187-427/15

REV-RS-NAVS-2023-1

47

isbu belge orijinalinden
aslina uygun olarak

isbu terciimenin dairemiz
yeminli tercimanlarindan

BOSNAKCA Lisanindan SABIHA TURKER
TURKCE'ye tarafimdan terciime edi istir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: sABiHA TURKER onaylarim.

Dosva No.: 5-2024-01181

EYLUL CEVIRI DAN.VE vaY Hiz LTD.8Ti.
MERI{EZ: Kosuyolu Cad. Lambaci Sokak
Atesogdlu Apt. A Blok No:1/5 Kadikdy/ISTANBUL
SUBELER  [EvenT ATASEHIR izZmig
mG:LT_gRE RIHTIM _ (JMRANIVE ANKARA
KADIKQY v.D.:383 0049126 TEL: 0850 532 1940
www.eylulceviri.com




