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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Dizey Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S.
Rapor Tarihi/ Rapor OZEL-2020-17338 — 21.12.2020

Numarasi

Revizyon Rapor Tarihi/ OZEL-2020-17338 / RvVZ

Rapor Numarasi

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 Ada 1 nolu parsel
“Dokuz Katli Betonarme Banka Binasi ve Arsasi” vasifli tasinmazin piyasa
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

2 Is bu rapor, Altmisyedi (67) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

7 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” hukimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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YONETICi OZETI

Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Revizyon Rapor No ve

Tarihi

Dederleme Konusu
ve Kapsami

Tasinmazin Acik
Adresi

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

imar Durumu

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,

dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Piyasa Dederi

KDV Dahil
Piyasa Degeri

Aciklama

Raporu
Hazirlayanlar

Sorumlu Degderleme
Uzmani

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
OZEL2020-17338 — 21.12.2020

OZEL-2020-17338 / RVZ

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda giincel
piyasa degeri ve kira dederi tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde

hazirlanmistir.

Haseki Sultan Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, Bina No:7 Fatih/
istanbul

istanbul ili, Fatih iigesi ve Cakiraga Mahallesi, 1762 Ada 1 nolu parsel “Dokuz Katli
Betonarme Banka Binasi ve Arsasi” vasifli tasinmaz.

Rapora konu parselde bulunan yapi; Tirkiye Sigorta ve Emeklilik Genel
Mudurlik Binasi olarak kullaniimaktadir.

“Bilylksehir Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi
(Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, |.Derece Arkeolojik Sit Alani
1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama imar Planinda 3.Derece Koruma Bélgesinde,
2.Derece Ticaret (T2) alaninda kalmakta olup, H: 15,50 m. irtifa almakta oldugu, Eski
Eser etkilesiminde bulundugu (uygulamalarda Kurul gérisu alinacak alanda)” bilgisi
alinmistir.

Konu taginmazin herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

39.350.000,00-TL
(Otuz dokuz milyon g yiiz elli bin Tiirk Lirast)

46.433.000,00-TL
(Kirk alti milyon dért yiiz otuz ii¢ bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde goérilmuis kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Haydar BILGEC — SPK Lisans No: 410986
Fatma BIRKAN — SPK Lisans No: 402479 (Denetmen)

ibrahim Cihan KURTULAN — SPK Lisans No: 401970



Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-irm.za ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
cll EE Ziraat GYO

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin; tasinmazin yerinde incelenmesi, gayrimenkule iliskin bilgi ve belgelerin tarafimiza
tam ve eksiksiz olarak teslim islemi 16.12.2020 tarihinde tamamlanmistir. Rapor tanzimi 21.12.2020
tarihinde OZEL-2020-17338 rapor numarasiyla tamamlanmistir.

Rapor OZEL-2020-17338 / RVZ rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.2. Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga
Mahallesi, 1762 Ada 1 nolu parselde konumlu, “Dokuz Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsas!”
vaslifli taginmaza ait giincel pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesme kapsaminda, ilgili gayrimenkultin yil sonu
degerlemesine esas gincel Pazar degerlerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigs)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” hukudmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul
edilen degerleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”

kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Duzey Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
arasinda 02.11.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Haydar BILGEC tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Fatma BIRKAN tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani ibrahim
Cihan KURTULAN tarafindan onaylanmistir.

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce firmamizca hazirlanmig ; O12019/0241/RVZ -
03.06.2020 tarihli rapor bulunmaktadir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI
BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

15.05.2012 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Sanliurfa’da
kurulan ve genel merkezi Atatiirk Mh, Atatiirk Cd, Ahmet Bahgivan is Merkezi No: 68/433-434 Haliliye
/ SANLIURFA adresinde bulunan sirketimiz Dlzey Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.$.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:45 sayili tebligi uyarinca Ekim 2012’de “Kurul Listesine”
alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 02.04.2013 tarih
ve 8553 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir. Sirketimiz TRB Belgelendirme Kurulusunca
verilmis 1ISO 9001:2015 Kalite Belgesi’ne sahiptir.

Sermaye : 350.000,-TL

Ticaret Sicil : 13676

Telefon : 0 850 532 24 44 Pbx

E-Posta / Web : info@duzeygd.com, www.duzeygd.com

Adres : Atatiirk Mh, Atatiirk Cd, Ahmet Bahgivan is Merkezi

No: 68/433-434 Haliliye / SANLIURFA

2.2. Talep Sahibi (Musteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi Sahrayicedit Mahallesi, Atatirk Caddesi, No:48 Kat:8-9
Kozyatagi/ Kadikdy/ISTANBUL

Sirket Amaci Musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak,

GYO sektortunin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.520.215.000,-TL
Halka Aciklik : Halka Arz Degil
Telefon ; 0216 369 77 72-73
E-Posta ; info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miusteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Fatih iigesi , Cakiraga Mahallesi, 1762 Ada 1 nolu
parsel “Dokuz Katli Betonarme Banka Binasi ve Arsas|” vasifli taginmazin piyasa satis degerinin Turk
Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getiriimemistir.

2.4. lIsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mugteriye 1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkulu Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Fatih ilgesi, Haseki Sultan Mahallesi (adresde “Aksaray”
Mahallesi olarak belirtilmistir, ancak UAVT Sisteminde ve Belediye sisteminde “Haseki Sultan”
Mabhallesi sinirlarindadir), Turgut Ozal Millet Caddesi tizerinde konumlu, 1762 Ada, 1 Parsel (izerinde
ingsa edilmis, “Turkiye Sigorta ve Emeklilik Genel Mudurluk Binasi” olarak adlandirilan, 7 Kapi no’lu
binadir (UAVT: 1063055402).

Fatih ilgesi’nin birbirine paralel sayilabilecek, Topkapi ile Aksaray arasinda uzanan (i¢ ana caddesi
bulunmaktadir. En kuzeyde Fevzi Pasa Caddesi, giineyinde Vatan Caddesi (Adnan Menderes Bulvari)
ve en glneyde Turgut Ozal Millet Caddesi’dir. Vatan Caddesi ile Millet Caddesi, Aksaray mevkiinde
kesismektedirler. Fevzi Paga Caddesinin devami, Aksaray mevkiinin kuzeyi olan Vezneciler mevkiinde
bitmektedir. Her ¢ cadde Uzerinde ticari yapilar cogunlukta olmakla birlikte, Fevzi Pasa Caddesi
Uzerinde neredeyse tamami ticari yapilar yogunlukta iken Vatan Caddesi tzerinde bir ¢cok resmi yapi
yer almaktadir (Fatih Belediyesi, Tapu Midurliigi, Emniyet Midirligi, Fatih Adliyesi, il Ozel idare
Binasi.. vb). Millet Caddesi (izerinde de &zellikle istanbul Universitesi Capa Tip Fakdiltesinin Arastirma
ve Hastane binalarinin, Haseki Egitim ve Arastirma Hastanesi binalarinin bulunmasi, yine tarihi Fen
Lisesi ile Anadolu Lisesine ait binalarin varligi ile bolgede ticari yapilarin, cogunlukla saglk ve turizm
(otel ..vb) alaninda hizmet veren yapilar halinde gelismesine sebep olmustur.

Degerleme konusu taginmazin da cepheli oldugu, Turgut Ozal Bulvari tizerinde, Topkapi ile Aksaray
mevkiileri arasindaki yaklagik 2.700 m.’lik alanda, Eresin Topkapi Oteli ve birkag biiyiik otel, istanbul
Universitesi Capa Tip Fakdltesi Arastirma Binasi ve Hastanesi, Onkoloji Enstitisii, Dis Hekimligi
Fakdltesi, Kizilay Kan Merkezi.. vb binalar, Capa Fen Lisesi, Sehremini Anadolu Lisesi, Haseki Egitim
ve Arastirma Hastanesi, Muratpasa Cami.. vb bulunmaktadir. Capa Tip Fakdltesine ait bélimler, Millet
Caddesine cepheli olup, kuzeyinde bulunan Vatan Caddesi yoninde genislemektedir. Vatan caddesi
ile Capa Tip Fakultesi binalari arasinda, Vatan Caddesine cepheli konumda, yine kokli Egitim
Hastanelerinden biri olan Bezmialem Vakfi Universitesi ve Bezmialem Vakif Universitesi Tip Fakiiltesi
Hastanesi (Eski: Gureba Hastanesi) bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Turgut Ozal Millet Caddesi tizerinde, Yusufpasa Tramvay duragini,
Aksaray yonunde yaklasik 80 m. gegince, sag kolda, Cerrahpagsa Caddesine gelmeden ikinci bina
konumundadir. Tasinmaz, kuzey yoninden Turgut Ozal Millet Caddesine, gliney ve gliney-dogdu
yonlerinden Cerrahpasa Caddesine, bati ydoninden Titlincl Hasan Sokaga cephelidir. Taginmaz,
Yusufpasa Tramvay duragdi ile Aksaray Metro duraginin arasindaki gegis glizergahi tUzerinde yer alan
Muratpasa Caminin tam karsisinda (gineyinde) konumlanmaktadir. Haseki Egitim ve Arastirma
Hastanesine yaklasik 350 m., Findikzade meydani ve kavsagina 750 m., Capa Tip Fakultesine 1.250
m., Cerrahpasa Tip Fakiltesine 750 m., Koca Mustafapasa meydanina 1.500 m., Aksaray Metro
duragina 450 m., Yenikapi Metro duragina 750 m. mesafede yer almaktadir.

Bolgede cadde Uzerindeki binalarin buyik bélimundn, zemin katlari dikkan/magaza, normal katlari
igyeri, az sayida da konut amach kullaniimaktadir. Bélgedeki ticari yapilarin bayuk kismi saglik
alaninda hizmet veren yapilardir. Eczaneler, medikal trlnler satan dikkanlar, belirli alanda hizmet
veren poliklinikler (fizik tedavi, diyaliz merkezleri vb) cogunluktadir. Bélgedeki ana yapilar (hastane ve
egitim kurumlari gibi) digindaki binalarin blyuk bdlim, bitisik ya da blok nizam, 7-10 kath binalar
seklindedir. Bolge eski yerlesim alanlarindan oldugundan, irili ufakl tarihi eser yapilar bulundugu gibi
mevcut binalarin buyuk bolumu de 30 yas Uzeridir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede her tirll altyapi imkanlari mevcut olup, tasinmaza
kisisel ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.
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3.2.  Koordinatlar
Enlem: 41.009300 - Boylam: 28.948200
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3.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

IL-ILCE ISTANBUL/ FATIH
MAHALLE — KOY - MEVKIi CAKIRAGA

CILT - SAYFA NO 71658

ADA - PARSEL 1762/1
YUzOLCUM 1000.95 m?

TASINMAZIN NITELIGI -

TASINMAZ ID 23386175
ANA TASINMAZ NITELIGI DOKUZ KATLI BETONARME BANKA BINASI VE
ARSASI

BLOK—-KAT-BAGIMSIZBOLUMNO @ -

ARSA PAYI 1/1

MALIK - HISSE ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI, 1/1

TARIH - YEVMIYE 10.11.2016 / 22871

3.4. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MudarliGgld TKGM Portal tizerinden 21.12.2020 tarih, saat 13:25 ‘ de
alinan Tapu Kaydina gore tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu goralmugtur.

Beyan : Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA AYNi SERMAYE
OLARAK KONULACAKTIR. ) Tarih: - Sayi: (Yev: 21404 Tarih: 24/10/2016)

irtifak : A M:PLANINDA SARI ILE ISARETLI 10.92 M2 LiK KISIM ISTANBUL BEI:EDiYE_Si
ISTANBUL ELEKTRIK TRAMVAY VE TUNEL ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU LEHINE
SURESIZ IRTIFAK HAKKI 25/12/1981 YE.1231 (Yev: 1231 Tarih: 25/02/1981) —(1231 yev-
25.02.1981)

Serh : PLANINDA KIRMIZI ILE ISARETLI 43.00 M2 LiK KISIM TRAFO YERI OLMAK UZERE
ISTANBUL BELEDIYESI ELEKTRIK TRAMVAY VE TUNEL ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU
LEHINE SENELIGI 1 LIRADAN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI 25/02/1981 YE:1231 (Yev: 1231
Tarih: 25/02/1981)

Rehin : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.5. Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik donemde gerceklesen
alim satim iglemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri
vb.) iligkin bilgi

Son ug¢ yillik dénemde alim-satim islemlerine ve hukuki durumunda bir degisiklige ugramamistir.
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3.6. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak, Fatih Belediyesi imar Mudirligiinden;
“Fatih ilgesi, Haseki Sultan Mahallesi, 1762 ada 1 parsel sayil yer istanbul IV Numarali, istanbul |
Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme Alanlari Kiltiir Varliklarini Koruma Bdlge
Kurullarinca uygun bulunarak Blytksehir Belediye Baskanhdinca 04.10.2012 tarihinde onaylanan,
Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, |.Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000
dlgekli Koruma Amagli Uygulama imar Planinda 3.Derece Koruma Bélgesinde, kismen yol, kismen
trafo alaninda, kismen de 2.Derece Ticaret alaninda kalmakta olup, 2. Derece ticaret alaninda kalan
kismi H: 15,50 m. irtifa almakta oldugu, Eski Eser etkilesiminde bulundugu (uygulamalarda Kurul
gorist alinacak alanda)” bilgisi alinmistir. Yaklasik 35 m2 terk alani bulundugu, terk alani iginde
trafonun yer aldigi beyan edilmistir.

Kadastro Mudurlaginde yapilan incelemede, tasinmazin baska herhangi bir parsele
tecavuzinun olmadigi s6zlu olarak belirtilmistir.

3.7. Gayrimenkul igin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb
Durumlara Dair Agiklamalar
So6z konusu gayrimenkul icin Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi goraimuagtar.

3.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsilig ingaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
Sz konusu tasinmaza iliskin yapilmis herhangi bir sézlesme TAKBIS Kayitlarinda ve Belediye
dosyasinda tespit edilmemisgtir.

3.9. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi1 Kullanim izinlerine iligkin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmaza ait 11.07.1979 tarihli 79/5173 sayil ilk Mimari Projesi,

01.03.1980 tarih 79/5454 sayil ilk Ruhsati (iskan belgesinden tespit edilmistir), 01.03.1985 tarih,

85/1430 sayili ilk Yapi Kullanim izin belgesi,

Guclendirme ve dahili tadilat i¢in hazirlanmis 17.03.2008 tarih 2008/1827 sayil Tadilat-Giglendirme

Projesi, 08.04.2008 tarih 08/38 sayili Tadilat Ruhsati, 09.08.2011 tarih, 2011/8490 sayili Giglendirme

Yap!i Kullanma izin belgesi bulunmaktadir.(Taginmaz mimari projesinde 1763 ada 1 parsel olarak

isaretlidir. Tagsinmazin 1762 ada 1 parsel olarak degistigi tespit edilmistir.)

Mimari Proje Onay Tarihi : 11.07.1979 tarih, 79/5173 (ilk Proje), 17.03.2008 tarih ,2008/1827
(Guglendirme, tadilat)

Yapi Ruhsati : 01.03.1980 tarih, 79/5454 (ilk Ruhsat), 08.04.2008 tarih, 08/38 (Tadilat)

Yapi Kullanim izin Belgesi : 01.03.1985 tarih, 85/1430 (ilk iskan), 09.08.2011 tarih, 2011/8490
(Glglendirme)

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parselde bulunan taginmaz, Yapi Denetim Yasasi 6ncesinde inga edilmistir.
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3.11. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine
iliskin aciklama

Degerleme konusu tasinmaz Cins Tashihli olup, Tapu Mudurligid’nde herhangi bir mimari
projesi bulunmamaktadir. Fatih Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemede, taginmaza ait
11.07.1979 tarih, 79/5173 sayili ilk mimari proje ve 17.03.2008 tarih, 2008/1827 sayili guclendirme ve
dahili tadilat projeleri incelenmistir. Guclendirme ve dahili tadilat icin hazirlanmis projesinin eki olarak
08.04.2008 tarih 08/38 sayili Ruhsati ve 09.08.2011 tarih 2011/8490 sayili iskan belgesi
bulundugundan, raporda gu¢lendirme ve dabhili tadilat projesi esas alinmistir.

Ruhsat ve iskan belgelerine gore yapi; 2+7 =9 Katli olup, 4B Yapi Grubundadir ve toplam
insaat alani 5.640 m2’dir. Mimari projesine goére bina; 2 Bodrum, Zemin, 6 Normal kat olmak Gzere
toplam 9 katlidir. 2.Bodrum kat, 1. Bodrum kat, zemin kat, 2. — 6. Normal katlarin her biri brit yaklasik
627 m2 (626,66 m2), 1.Normal kat 550m2 ve ¢ati kati 74m2 olmak Uzere toplam proje alani yaklasik
5.640 m2 ingaat alanhdir.

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin, konum ve buyUklUk agisindan
projesine uygun oldugu goérulmustar.

3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Dosyasinda C Grubu performans sinifinda Enerji Verimlilik Sertifikasi gértulmustur.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul Ili

istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tlrkiye'nin en biyik kenti. Tarih boyunca gesitli imparatorluklara
baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada 34. sirada yer alir. Tarkiye'nin
kiltir ve finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve istanbul
Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de ¢evreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Yiizélgimii 5.712 km2 olan istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara Denizi, batida
Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar yonetsel bakimdan
istanbul'a bagli ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak Karadeniz ile Marmara'yi birlestiren
istanbul Bogazi hem il topraklarini hem de sehri Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak lizere ikiye
boler. Batida il sinirlarina yaklasan istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel
bakimdan Kocaeli' ye bagli olan Gebze'yi de icine alir.

istanbul,_tarih boyunca cesitli imparatorluklara bagkentlik yapan, Tarkiye'nin ve Avrupa'nin en kalabalik
sehridir. Istanbul'un Avrupa'daki bélimine Rumeli yakasi, Asya'daki bolimune ise Anadolu yakasi
denir. Dinyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropolddr.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330- 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 -
1204 ile 1127441 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 - 1127441 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1912744 yillari arasinda Osmanli Imparatorlugu'na bagkentlik
yapmistir.

- -

stanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dinya 3 kez Buzul Cagi gegirip, toprak kdtlesi yer degistirse de
Klgukcekmece'deki Yarimburgaz magarasinda Neolitik ve Kaltolitik insanlara degin izler bulunmustur.
Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, AJacli'da Orta Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere
rastlaniimistir. Ancak, Dinya'nin herhangi bir yerinde bu ¢aglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz
son buzul gadi sonrasindaki izler M.O. 5000 yillarina aittir. M.O. 5500 yillarina ait Fikirtepe yazitlarinin
bulunmasi ile kalkolitik cagda da bagkent oldugu tespit edilmistir.
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istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; istanbul'un isminin Byzantium oldugu ikinci
yerlesim dénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis
dénemi, Osmanli imparatorlugu dénemi ve Cumhuriyet sonrasi dénemi.

istanbul, Roma imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans imparatorlugu (395-1204, 1127441-
1453) ve Latin imparatorlugu (1204-1127441)'nun, son olarak da Osmanli imparatorlugu (1453-
1912744)'nun basgkenti oimustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri Konstantinopolis,
Osmanlilarca baskentleri Stambul, islambol, Konstantiniyye, Dersaadet v.b. anilmigtir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak istanbul diye adlandiriimaktadir.

Cografya

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi
vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda
Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet, Merkez
Sehitler Képrusi, Yavuz Sultan Selim Koéprisu, Marmaray ve Avrasya Tunelleri sehrin iki yakasini
birbirine baglar. istanbul, idari olarak 39 ilge, 112 kdye ayrilir.

Iklim

istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kiglari soguk, yagish ve bazen karlidir. Yillik yagmur diistisii 870
mm dir. Nem yuzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; sojuk oldugundan daha soguk
hissedilebilir. Kig aylarindaki ortalama 1s1 7°C ile 9°C civarindadir ve kar yagisi genelde gorulir. Kig
aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylul'e kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2) °C, en soguk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en sicak hava; Ajustos
2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat 1927’de -16.1°C olarak kaydedilmistir.
Sehir biraz rizgarlidir; ortalama riizgar hizi saatte 17 km.’dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz
iklimlerin aksine kurak mevsim yoktur.

Nufus

2013 yihinda 14.160,467 olan istanbul niifusu, 2014 yilinda 14.377.018, 2015 yilinda da 14.657.434,
2016 yilinda 14.804.116 ve 2017 yilinda 15.029.231 kisi olmustur. 2018 yili TUIK verilerine gére
istanbul niifusu 15.067.724 kisidir.

istanbul’'un toplam 39 ilgesi bulunmaktadir. Temel gdstergelerde istanbul niifusu 2018 yili itibariyle
15.067.724 kisi olup, bu niifus, %50,06 erkek ve %49,94 kadindan olusmaktadir.

Stratejik Konum ve Ozellikleri

255°

3UD 33" 36"

SINOP SAMSUN

KAYSERI SivAS

ADANA HATAY

Py Tkl
1" H

36" 39°

istanbul, gecmisten ginumuze Turkiye ekonomisinin gegirdigi tum donusumlerde merkezi rol
oynamistir. Bunda, Istanbul’'un yurtdisindan gelen akimlarin tlkeye giris kapisi olmasi kadar, yurt
icinde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi bir merkez olmasinin etkisi
bayudktar.

istanbul, Tirk ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sektériinde biyiik
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bir rol oynamaktadir.

istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve Uretim sehri olagelmistir. Turizm sektord, endustri ve ticaret
potansiyelleriyle Istanbul’'un degeri her gegcen gun artmaktadir. Trkiye'de kendine has sosyo-
ekonomik yapiya sahip olan Istanbul, Ulkenin ticaret, is, yatirnm, finans ve turizm baskentidir.

Fatih ilgesi;

istanbul’'un diinya élgeginde éne ¢ikmasinda énemli bir rolii olan ve kentin kimliginin olusmasinda
etkin rol oynayan, s6z konusu kultirel birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer aldigi en énemli
kentsel mekan Tarihi Yarimada’dir. Tarihi Yarimada (sur igi) toplam 1562 hektarlik bir alani
kaplamaktadir. Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlari arasinda yer almaktadir.

Tarihi Yarimada’nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda istanbul’u fetheden Osmanli
hiikiimdari Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed Han’in
emriyle istanbul’un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami’nin etrafinda gelismeye baslayan Fatih,
hizla klasik bir Osmanli-Turk sehri halini almistir. GinimUize kadar ulasabilen ahsap evleri, cami ve
medreseleri, sibyan mektepleri ve gesmeleri ile Osmanli-Tlrk yasam tarzinin ve mimarisinin en gtizel
orneklerinin gorulebilecedi bir merkez olan Fatih, bu mistik havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi
¢ok onemli uygarliklarin segkin eserlerini de blnyesinde barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu
dzellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil istanbul” olarak da aniimaktadir.

Fatih, kuzeyde Eyup ilcesi, kuzeydogu’'da Hali¢, gineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgcelerine komsudur.

Kuzeyden giney-guneydogu’'ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali, Yavuz
Sinan, Sari Demir, Ristem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’da Sarayburnu’nda
Cankurtaran (dogu ucu); Marmara kiyilarinda Sultanahmet, Kiiclik Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine
Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa, Yedikule Mahalleleri yer alir.
Batida Sumbdulefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkapi, Karagimruk ve Dervig Ali Mahalleleri ile
cevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olusur.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri olma 6zelligine sahip
bir yer olmasinin yaninda 1058 yil Bizans’a, 469 yil Osmanli Devleti’ne baskentlik yapmistir. Bu
Ozelligi dolayisiyla Tarihi Yarimada’da bu ¢ énemli medeniyete ait cok énemli eserleri bir arada
goérmek mumkuanddr.

Ancak, Yenikaprdaki Marmaray Projesi ¢alismalari sirasinda bulunan son bulgularla ilgenin tarihinin,
8500 yil dncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen dinya tarihinin de yeniden yazilmasina neden
olacak bu bulgular, Fatih’in tarihi ve kiltirel agidan énemini daha da artirmigtir.

Denizden yuksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur.

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

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

2- Cemberlitas ve Nuruosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

3- Beyazit Camii, Universite ve Stleymaniye'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.

Yuzolgimi 15,6 km2 olan Fatih’in 2008 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi ile yapilan sayim
sonugclarina gére nifusu 443.955'tir. (2000 nufus sayimi sonucu Fatih 403,508; Emindnu 55,635'tir.)
Kilometrekareye diugen nufus, 28,458 kisidir.

* 5747 Sayil Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 2. maddesi, 2. fikrasina gére, Emindnu ilgesi kaldiriimis; ayni yasanin
gecici 2. maddesinin, 1. fikrasi gereg@i, Emindnu Belediyesi tizel kisiligi kaldirilarak, mahalleleriyle
birlikte Fatih Belediyesi'ne katiimistir.

14



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
cli ¥4 Ziraat GYO

4.2. Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

> Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tarkiye'nin nifusu, 2019'da bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kigi artmistir. Buna gére, 2018
yiliitibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olan ulke nufusu, 1 milyon 151 bin 115 kisilik artigla 2019 yil
sonunda 83 milyon 154 bin 994 kisiye ulasmistir. (TUIK)

> TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Yk Defistm (%) (2020 vy 2 ay)

> | —— =)

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani 2020 yili Agustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0,86, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %7,29, bir énceki yilin ayni ayina
goére %11,77 ve on iki aylik ortalamalara gére %11,27 artis gerceklesti.
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» GSYH/Biiyiime Endeksleri;

LLIILELJ

31 Agustos 2020 - Kovid-19 etkisinin en yogun gorildigu 2. ¢ceyrekte ekonomi ylizde 9,9 kigllme
gosterdi. GSYH 2020 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin
ayni geyregine gore %9,9 azaldi.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yih ikinci geyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektori %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ¢ceyrege goére
%11,0 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyredine gére %10,0 azaldi.

Tarkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine goére, her Gg yil igin de 5.5 %
bliyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Turkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk yillik
ortalama blytume oraniyla OECD’ye Uye Ulkeler arasindaki en hizli biylyen ekonomilerden biri
olacaktir. (TUIK)

> TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2020 yil 1.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 15%seviyelerine kadar ulagsmistir. EKim 2020 itibariyle
%13-%14 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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> Tirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;

[ insaat Sextoru - Milli Gelir Buyume Bakamiari Karsiastirmast (%,
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Kaynak: TUIK
“Bir dnceki yiin sy donemi ife
Kiyaslanmast.

insaat sektérii 2018 yilinin liglincii geyrek déneminden itibaren 8 geyrek dénem st tste kiigllimistir.
Sektoérdeki klicilmenin énemli bir nedeni miteahhitlik sektériinde 2018 finansal soku sonrasi bozulan
mali yapilardir. Buna bagl olarak insaat sektoriindeki faaliyetler zayiflamistir. Miteahbhitlik sektort yeni
kredilere erisimde zorlanmistir. Ancak Covid-19 salgini sonrasi kredi hacminde yasanan genisleme
insaat sektoriinii ve miiteahhitlik kesimini de desteklemistir. insaat sektériiniin 2019 yilinda yurtiginden
yeni kredi kullanimi 13 milyar TL olmus ve toplam kredi stoku 246 milyar TL olarak gerceklesmistir.
insaat sektorii ayrica 2019 yilinda bazi kredilerini yeniden yapilandirmistir. 2020 yilinda ise uygulanan
destek kredilerinden insaat sektorii de dnemli dlglide yararlanmistir. insaat sektérii gok diisiik faizler
ile agustos ayi sonuna kadar yeni yilda toplam 49 milyar TL yeni kredi kullanmigtir. Yeni kredi
kullanimlari ingsaat sektort ve muteahhitlik kesimini mali agidan énemli dlgude rahatlatmistir. Buna
bagdli olarak faaliyetler de canlanmis ve mevcut islere hizli bir geri dénis yasanmistir. Kredi
geniglemesinin olumlu etkisi yilsonuna kadar sirecektir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disusle birlikte azalis edilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deder artiglari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek dederlerde dusus yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

ingaat sektériiniin en genis alanini konut sektérii ingaatlari olusturmaktadir. Konut sektériinde yeni
konut ihtiyaci yiksek olmakla birlikte fiili konut talebini konut kredileri olanaklari ve konut kredi faiz
oranlari belirlemektedir. 2018 yilinda yasanan finansal sokun ardindan konut kredisi faiz oranlari bir
doénem aylik yuzde 2,0’yi de asmistir. 2019 yilinin édnemi bir béliminde konut kredisi faiz oranlari yine
yuksek kalmistir. Bu nedenle konut kredileri stoku 2018 yilinda gerilemis 2019 yilinda ise 11 milyar TL
artis gostermistir. Konut kredilerindeki bu zayiflama konut talebini ve yeni konut baslangiglarini
olumsuz etkilemigtir.

ingaat sektorii ve miteahhitlik sektérii de 2018 ve 2019 yilinda bu gelismelerden yine olumsuz etki
gbérmastir. 2020 yilinda yasanan Covid-19 salgini sonrasi agiklanan destek kredileri icinde konut
kredileri de yer almigtir. Ozellikle kamu bankalarinin aylik yiizde 0,64 faiz ile kullandirdi§i konut
kredileri yuksek talep gormustur. Buna bagli olarak 2019 yili agustos ayi sonu itibariyla konut kredisi
stoku yuzde 38,7 geniglemis ve 77 milyar TL artmigtir. Konut kredilerindeki bu genigleme birinci ve
ikinci el konut satislarinda da énemli artisa yol agmistir. Konut kredilerindeki genisleme ile birinci el
konut satislarinda yasanan artis sonucu muteahhitlik kesimi de 6nemli bir nakit girisi yasamig ve mali
acidan kismen rahatlamigtir. Bu etki muhtemelen yilsonuna kadar devam edecektir.

2020 yihnda yasanan Covid-19 salgini sonrasi agiklanan destek kredileri iginde konut kredileri de yer
almistir. Ozellikle kamu bankalarinin aylik ylizde 0,64 faiz ile kullandirdi§i konut kredileri yliksek talep
gbérmastir. Buna bagl olarak 2019 yili agustos ayi sonu itibariyla konut kredisi stoku ytizde 38,7
geniglemis ve 77 milyar TL artmistir. Konut kredilerindeki bu genisleme birinci ve ikinci el konut
satiglarinda da énemli artisa yol agmistir. Konut kredilerindeki genisleme ile birinci el konut
satiglarinda yasanan artis sonucu muteahhitlik kesimi de dnemli bir nakit girisi yasamis ve mali agidan
kismen rahatlamistir. Bu etki muhtemelen yilsonuna kadar devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen siurede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamigtir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

> Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tagsinmaz; 1.000,95 m2 alanli, 1762 ada, 1 parsel Uzerine inga edilmis, 2 Bodrum +
Zemin + 6 Normal kat olmak Uzere toplam 9 Katli Betonarme binadir. Tasinmaz projesine gore, tek
bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ruhsat ve iskan belgesinde “Banka Binasi” olarak
nitelendirilmektedir.

Mimari projesine gore bina; 2 Bodrum, Zemin, 6 Normal kat olmak Gzere toplam 9 katlidir. 2.Bodrum
kat, 1. Bodrum kat, zemin kat, 2. — 6. Normal katlarin her biri brit yaklasik 627 m2 (626,66 m2),
1.Normal kat 550m2 ve ¢ati kati 74m2 olmak tzere toplam proje alani yaklasik 5.640 m2 insaat
alanlidir.

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin, konum ve buyuklik agisindan projesine
uygun oldugu gértlmistir. Tasinmazin girisi, zemin kat seviyesinden, Turgut Ozal Millet Caddesine
bakan cepheden saglanmaktadir.

Projesine gore, tasinmazin 2.bodrum katinda; siginak, depo, su tanki, klima santrali, 1 adet wc,
1.bodrum katinda; 4 adet depo, 5 adet arsiv odasi, 1 adet wc, zemin katinda; giris hold, agik ofisler,
normal katlarin her birinde acik ofisler ve her katta 1’er adet wc, 1’er adet mutfak alanlari
bulunmaktadir. Yerinde de, projesine uygun planlamada oldugu tespit edilmistir.

Parsel bunyesinde, ac¢ik alanda, agik otopark imkani bulunmaktadir. Binada, 2 adet kat merdiveni, 1
adet yangin merdiveni, 3 adet yolcu asansoru (her biri 4’er kisilik), yangin algilama ve glvenlik sistemi,
karth gegis sistemi, jenaratdr, merkezi ve klima sistemleri ile 1sitma ve havalandirma bulunmaktadir.
Tasinmazda, zeminlerin, ofis alanlarinda hal kapli oldugdu, diger bolimlerin ve bodrum katlarin
seramik oldugu goérilmustir. Duvarlari, saten boyali olup, bodrum katta fluoresan aydinlatma, diger
katlarda spot aydinlatma kullaniimigtir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
aykin Durumlara iligki Bilgiler
Parsel Uzerinde konumlu bina, mimari projesine, eki olan ruhsatina uygun, iskanh yapi olup,
proje harici herhangi bir aykirilik yapida tespit edilmemigtir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin mevcut dahili tadilati ve giglendirmesi icin 08.04.2008 tarih 08/38 say ile Ruhsati

ve 09.08.2011 tarih 2011/8490 no ile Yapi Kullanim lzin belgesi bulunmaktadir. Yeniden ruhsat

alinmasini gerektiren bir uygulama tespit edilmemistir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Degerlemenin yapildigi tarihte, degerleme konusu tasinmaz; “Turkiye Sigorta ve Emeklilik ”

Genel Madurlik binasi olarak hizmet vermektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Degeri:

» Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlaligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
gerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, dzellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirllmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukumlulugun degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.
Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari
baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar

degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(9) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegdi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma suresi sabit bir sire
olmayip, varligin tlrine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sture taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartiima
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgulerde bilgilenmig olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigui bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin 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 zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

» Pazar deg@eri kavrami, katilimcilarin 6zgur oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildi§i pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yuksek dluzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken degder esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan turetilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullanilabilir.
Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak
pazar degerini belirlemek icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekli gériimektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl
maliyet ve agsinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik i¢cin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde
analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir
yaklagimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deg@er ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin goéz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varliga iligkin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1. Pazar Yaklagimi
% Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Dederleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goérulmektedir: (a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satiimis olmasi, (b) dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlgide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali duzeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen

pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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% Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Dukkan Satilik]: Rapor konusu taginmaza ¢ok yakin konumda, Haseki caddesi Uzerinde,
550 m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 250m2 ylksek giris, 200m2 zemin kat, 150m2 bodrum
kat alanh oldugu belirtilen benzer yasta binada konumlu is yerinin 5.500.000,- TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. 200 m2 yiksek giris, 170m2 zemin, 140m2 bodrum kath oldugu
dusunulmektedir.(ylksek giris 1/3, bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir) (Pazarlik payi ile
5.500 .000 TL x 0,80 = 4.400.000 TL)

Birim Degeri : 4.400.000 TL /270 m2] = 16.295 TL/m2 x 0,90 ( alan duzeltme) x1, 50 (konum
serefiyesi)= 22.000 TL/m2 (Kira bedelinin 30.000 TL/ay oldugu bilgisi alinmigtir)

Emsal 2 [Diikkan Satilik]: Rapor konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Haseki caddesi Gizerinde, 90
m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 80m2 alanh oldugu disunulen benzer yasta binada
konumlu ig yerinin 3.000.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 3.000 .000 TL x 0,80 = 2.400.000 TL)

Birim Degeri : 2.400.000 TL / 80 m2] = 30.000 TL/m2 x 0,60 ( alan dizeltme) x 1,50 (konum
serefiyesi)= 27.000 TL/m2 (Kira bedelinin 16.500 TL/ay oldugu bilgisi alinmigtir)

Emsal 3 [Diikkan Satilik]: Rapor konusu tagsinmaza yakin konumda, Langa caddesi Uzerinde, 150
m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, benzer yasta binada konumlu is yerinin 5.900.000,- TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 5.900.000 TL x 0,80 = 4.720.000 TL)

Birim Degeri : 4.720.000 TL / 155m2] = 31.466 TL/m2 x 0,70 ( alan duzeltme) x 1, 50 (konum
serefiyesi)= 33.039 TL/m2

Emsal 4 [Diikkan Satilik]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Cadde (zerinde, 390 m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, 135m2 zemin, 120 m2 bodrum kat, 135m2 asma kat alanli
oldugu belirtilen benzer yasta binada konumlu is yerinin 17.000.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (asma kat 1/2, bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmisgtir)

(Pazarlik payi ile 17.000 .000 TL x 0,70 = 11.900.000 TL)

Birim Degeri : 11.900.000 TL / 232 m2] = 51.293 TL/m2 x 0,7 ( alan duzeltme) 35.905 TL/m2

Emsal 5 [Dukkan Satilik]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Millet Caddesi Uzerinde,
200 m2 brut alana sahip oldugu beyan edilen benzer yasta binada konumlu is yerinin 10.000.000,-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 2 katl olup brit zemine indirgenmis alaninin 125m2 oldugu
dusunulmektedir.

(Pazarlik payi ile 10.000.000 TL x 0,80 = 8.000.000 TL)

Birim Degeri : 8.000.000 TL / 125 m2] = 64.000 TL/m2 x0,6 ( alan diuzeltme) x 0,8 (konum
serefiyesi)= 30.720 TL/m2 (Kira bedelinin 35.000 TL/ay oldugu bilgisi alinmisgtir)

Emsal 6 [Diikkan Satilik]: Rapor konusu taginmaza ¢ok yakin konumda, g¢arsi iginde, 360 m2 brut
alana sahip oldugu beyan edilen, 120m2 zemin, 120m2 bodrum, 120m2 1. kat alanh oldugu belirtilen
benzer yasta binada konumlu is yerinin 12.750.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir
(Pazarlik payi ile 12.750.000 TL x 0,70 = 8.925.000 TL)

Birim Degeri : 8.925.000 TL / 210m2] = 42.500 TL/m2 x 0,70 ( alan dizeltme) x 0,9 (konum serefiye)
26.775 TL/m2

Emsal 7 [Arsa]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Sahil yolu tUzerinde, 85 m2 brit alana
sahip oldugu beyan edilen, 2 kat imarli arsanin 1.500.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Pazarlik payi ile 1.500 .000 TL x 0,80 = 1.200.000 TL)

Birim Degeri : 1.200.000 TL / 85 m2] = 14.117 TL/m2 x 0,50 ( alan duzeltme) x 2,50(imar serefiyesi)=
17.646 TL/m2
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Emsal 8 [Arsa]: Rapor konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Cerrahpasa Caddesi Uzerinde, 115 m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, arsanin 1.200.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Pazarlik payi ile 1.200 .000 TL x 0,80 = 960.000 TL)

Birim Degeri : 960.000 TL / 115 m2] = 8.347 TL/m2 x 0,50 ( alan dizeltme) x 2,50 (imar + konum
serefiyesi)= 10.433 TL/m2

Emsal 9 [Arsa]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Sahil yolu Gzerinde, 414 m2 brit alana
sahip oldugu beyan edilen, arsanin 7.000.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik pay! ile 7.000 .000 TL x 0,80 = 5.600.000 TL)

Birim Degeri : 5.600.000 TL / 414 m2] = 13.526 TL/m2 x 0.50 (alan dizeltme ) x 2,50 (imar + konum
serefiyesi)= 16.907 TL/m2

Emsal 10 [Arsa]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Langa caddesi tzerinde, 89 m2 brt
alana sahip oldugu beyan edilen, arsanin 1.575.000,- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Pazarlik payi ile 1.575 .000 TL x 0,80 = 1.260.000 TL)

Birim Degeri : 1.260.000 TL / 89 m2] = 14.157 TL/m2 m2 x 0,50 ( alan dizeltme) x 2,50 (imar +
konum serefiyesi ) = 17.696 TL/m2

Emsal 11 [Bina Satilik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde tizerinde, 800m2 brt
alana sahip oldugu beyan edilen, 700m2 alanl oldugu tahmin edilen binanin 6.000.000,- TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik pay! ile 6.000 .000 TL x 0,80 = 4.800.000 TL)

Birim Degeri : 4.800.000 TL / 700 m2] = 6.857 TL/m2 x 0,80 alan dizeltme = 5.485 TL/m2

Emsal 12 [Bina Satilik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, sokak icinde konumlu, 350m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, 300m2 alanh oldugu dusdndlen binanin 2.750.000,- TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

(Pazarlik payi ile 2.750 .000 TL x 0,90 = 2.475.000 TL)

Birim Degeri : 2.475.000 TL / 300 m2] = 8.250 TL/m2 x 0.8 alan dizeltme =6.600 TL/m2

Emsal 13 [Bina Satilik]: Rapor konusu taginmaza yakin konumda, Cadde Uzerinde konumlu, 700 m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, 650m2 alanl oldugu disdndlen binanin 7.500.000,- TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 7.500.000 TL x 0,80 = 6.000.000 TL)

Birim Degeri : 6.000.000 TL / 650 m2] = 9.230 TL/m2 x 0,8 alan dizeltme = 7.384 TL/m2

Emsal 14 [Bina Satilik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Cadde izerinde konumlu, 2000
m2 brut alana sahip oldugu beyan edilen, 1750m2 alanli oldugu dusunulen binanin 18.000.000,- TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 18.000.000 TL x 0,70 = 12.600.000 TL)

Birim Degeri : 12.600.000 TL / 1750 m2] = 7.200 TL/m2 x 0,90 alan duzeltme = 6.480 TL/m2

Emsal 15 [Bina Satilik]: Rapor konusu taginmaza yakin konumda, ¢arsi icinde konumlu,370 m2 brt
alana sahip oldugu beyan edilen, 320m2 alanli oldugu dugtnulen binanin 4.750.000,- TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 4.750.000 TL x 0,70 = 3.325.000 TL)

Birim Degeri : 3.325.000 TL / 320 m2] = 10.930 TL/m2 x 0,8 (alan duzeltme) = 8.744 TL/m2

Emsal 16 [Bina Satilik]: Rapor konusu taginmaza yakin konumda, ara sokak iginde konumlu,960
m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 870m2 alanh oldugu dusunulen binanin 18.900.000,- TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 18.900.000 TL x 0,70 = 13.230.000 TL)

Birim Degeri : 13.230.000 TL /870 m2] = 13.230 TL/m2 x 0,8 (alan duzeltme) x 1,15 (konum
serefiyesi) = 12.171 TL/m2

23



Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-irm.za ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
cll EE Ziraat GYO

Emsal 17 [Ofis Satilik)]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Haseki Caddesi tizerinde, 200m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, 180m2 alanh oldugu dusundlen ofisin 1.500.000,- TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 1.500 .000 TL x 0,90 = 1.350.000 TL)

Birim Degeri : 1.350.000 TL / 180 m2] = 7.500 TL/m2 x 0.90 (alan diizeltme) = 6.750 TL/m2

Emsal 18 [Ofis Satilik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi Gzerinde, 100m2
brit alana sahip oldugu beyan edilen, 90m2 alanh oldugu disunulen ofisin 795.000,- TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 795.000 TL x 0,90 = 715.000 TL)

Birim Degeri : 715.000 TL /90 m2] = 7.944 TL/m2 x 0,80 (alan diizeltme) = 6.355 TL/m2

Emsal 19 [Ofis Satilik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, cadde Uzerinde, 160m2 brit alana
sahip oldugu beyan edilen, 150m2 alanl oldugu dutsindlen ofisin 1.850.000,- TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 1.850.000 TL x 0,90 = 1.665.000 TL)

Birim Degeri : 1.665.000 TL / 150 m2] = 11.100 TL/m2 x 0.90 (alan duzeltme) = 9.990 TL/m2

Emsal 20 [Dukkan Kiralik]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Haseki caddesi Uzerinde,
550 m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 250m2 ylksek giris, 200m2 zemin kat, 150m2 bodrum
kat alanh oldugu belirtilen benzer yasta binada konumlu is yerinin 30.000,- TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. 200 m2 ylksek giris, 170m2 zemin, 140m2 bodrum katli oldugu
dusunulmektedir.(ylUksek giris 1/3, bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir)

(Pazarlik payi ile 30000 TL x 0,90 = 27.000 TL/ay)

Birim Degeri : 27.000 TL / 270 m2] = 100 TL/m2 x 0,90 ( alan dizeltme) x1,5 (konum serefiyesi)= 135
TL/m2/ay

Emsal 21 [Diukkan Kiralik]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Haseki caddesi Uizerinde,
90 m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 80m2 alanli oldugu disinulen benzer yasta binada
konumlu ig yerinin 16.500,- TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.

(Pazarlik payi ile 16.500 TL x 0,90 = 14.850 TL)

Birim Degeri :14.850 TL / 80 m2] = 185 TL/m2 x 0,60 ( alan dizeltme) x 1. 25 (konum serefiyesi)=
138 TL/m2 /ay

Emsal 22 [Diikkan Kiralik]: Rapor konusu tagsinmaza ¢ok yakin konumda, Millet Caddesi (izerinde,
90 m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 80m2 alanl oldugu dusutnulen benzer yasta binada
konumlu ig yerinin 30.000,- TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir

(Pazarlik payi ile 30.000 TL x 0,90 = 27.000 TL)

Birim Degeri : 27.000 TL / 80 m2] = 337 TL/m2 x 0,60 ( alan dizeltme) x 0,85 (konum serefiyesi)=
171 TL/m2/ay

Emsal 23 [Bina Kiralik]: Rapor konusu taginmaza yakin konumda, Cadde uzerinde, 1600m2 brut
alana sahip oldugu beyan edilen, 1500m2 alanli oldugu dusunulen 6 kath binanin 75.000 TL bedelle
kiralik oldug@u bilgisi alinmigtir.

(Pazarlik payi ile 75.000 TL/ay x 0,90 = 67.500 TL/ay)

Birim Degeri : 67.500 TL/ay / 1500 m2] =45 TL/ay/m2 x 0,80 alan dizeltme = 36 TL/m2/ay

Emsal 24 [Bina Kiralik]: Rapor konusu tagsinmaza yakin konumda, Vatan Caddesi lUzerinde, Yeni
Binada 2.200m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen binanin 220.000 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 220.000 TL/ay x 0,70 = 154.000 TL/ay)

Birim Degeri : 154.000 TL/ay / 2.200 m2] = 70 TL/ay/m2 x 0,80 alan duizeltme x 0,85 (bina serefiyesi)
=47 TL/m2/ay
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Emsal 25 [Bina Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Vatan caddesine yakin, sokak
icinde, 875m2 brt alana sahip oldugu beyan edilen, 750m2 alanh oldugu distnulen binanin 26.500
TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 26.500 TL/ay x 0,95 = 25.175 TL/ay)

Birim Degeri : 25.175 TL/ay / 750 m2] = 33 TL/ay/m2 x0,80 (alan diizeltme) x 1,5 (konum serefiye) =
39 TL/m2/ay

Emsal 26 [Bina Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Mustafa Kemalpasa Caddesi
Uzerinde konumlu, 1.705m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 1600m2 alanl oldugu dusinulen
binanin 97.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 97.000 TL/ay x 0,80 = 77.600 TL/ay)

Birim Degeri : 77.600 TL/ay / 1.600 m2] = 48TL/ay/m2 x 0,90 (alan diuzeltme) x = 43 TL/m2/ay

Emsal 27 [Ofis Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi Gizerinde konumlu,
200m2 brat alana sahip oldugu beyan edilen, 150m2 alanli oldugu dugsunulen ofisin 6.000 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 6.000 TL/ay x 0,95=5.700 TL/ay)

Birim Degeri : 5.700 TL/ay / 150 m2] = 38 TL/ay/m2 x 0,80 alan duzeltme x 1,5 konum serefiye = 45
TL/m2 /ay

Emsal 28 [Ofis Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi Gizerinde konumlu,
187m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 150m2 alanh oldugu disuntlen ofisin 8.000 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 8.000 TL/ay x 0,80= 6.400 TL/ay)

Birim Degeri : 6.400 TL/ay / 150 m2] = 42 TL/ay/m2 x 0,80 alan duzeltme x 1,5 konum serefiye = 50
TL/m2/ay

Emsal 29 [Ofis Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi tUzerinde konumlu,
180m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 150m2 alanli oldugu disundlen ofisin 5.500 TL bedelle
kiralik oldu@u bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 5.500 TL/ay x 0,95=5.225 TL/ay)

Birim Degeri : 5.225 TL/ay / 150 m2] = 35 TL/ay/m2 x 0,80 alan duzeltme x 1,5 konum serefiye= 42
TL/m2/ay

Emsal 30 [Ofis Kiralik]: Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi tUzerinde konumlu,
125m2 brit alana sahip oldugu beyan edilen, 100m2 alanli oldugu disunalen ofisin 4.000 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Pazarlik payi ile 4.000 TL/ay x 0,95= 3.800 TL/ay)

Birim Degeri : 3.800 TL/ay / 100 m2] = 38 TL/ay/m2 x 0,70 alan duzeltme x 1,7 konum serefiye= 40
TL/m2/ay
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% Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada benzer yasta ve 6zelliklerde binalar,
dikkanlar, ofisler igin fiyat arastirmasi yapilmigtir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve
kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna goére degismektedir. Deger duzeltmeleri bu etkenler

dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamiglardir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN- SATILIK
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satig Fiyat-TL 5.500.000 3.000.000 5.900.000 17.000.000 10.000.000 12.750.000
Pazarlik Payi -20% -20% -20% -30% -30% -30%
Birim Degeri TL/m2 16.295 30.000 31.466 51.293 64.000 42.500
Serefiye duzeltme -35,01% 10,00% -5,00% 30,00% 52,00% 37,00%
Diizeltilmis Deger-TL/m2 22.000 27.000 33.039 35.905 30.720 26.775
KARSILASTIRMA TABLOSU - BINA - SATILIK
Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15 Emsal 16
Satig Fiyati-TL 6.000.000 2.750.000 7.500.000 18.000.000 4.750.000 18.900.000
Pazarlik Payi -20% -10% -20% -30% -30% -30%
Birim Degeri TL/m2 6.857 8.250 9.230 7.200 10.930 13.230
Serefiye dizeltme 20% 20% 20% 10% 20% 8%
Diizeltilmis Deger-TL/m2 5.485 6.600 7.384 6.480 8.744 12.171
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KARSILASTIRMA TABLOSU - OFiS- SATILIK

Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19
Satig Fiyati-TL 1.500.000 795.000 1.850.000
Pazarlk Payi -10% -10% -10%
Birim Degeri TL/m2 7.500 7.944 11.100
Serefiye duzeltme 10,00% 20,00% 10,00%
Duzeitilmis Deger-TL/m2 6.750 6.355 9.990

< Bolgede yapilan arastirmalarda, bolgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gértiismeler ile
satiimig/satilik ilan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen duizeltmeler is1ginda rapora konu
tasinmazin bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde kattaki farkli cephedeki ofis
katlarinin veya birolarin ortalama 6.000 TL/m2 ila 9.000 TL/m2 arasinda, zemin kat dikkanlarin
25.000 TL/m2 ila 35.000 TL/m2 arasinda, komple binalarin 6.000 TL/m2 ila 9.000 TL/m2 birim
degerden satis oldugu gézlemlenmistir. Birim fiyatlarin, konum, alan, ticari potansiyel, cephe

durumuna ve beyan edilen alanlarin gergekligine gore degisebilecegi gézlemlenmistir

R/

R/

sonucu anlasiimistir.

% Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

« Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada benzer yasta ve 6zelliklerde binalar,
dikkanlar, ofisler igin fiyat arastirmasi yapilmistir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi
yas ve kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna goére degismektedir. Degder duzeltmeleri bu
etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamiglardir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede, yabanci satislarin ddviz bazinda olacak sekilde yogun artmis
olmasi ve doéviz kurlarindaki artislar nedeniyle bélgede spekulatif degerlerden pazarlamalar
oldugu tespit edilmistir. Degerlemede dikkate alinmistir. De§erleme konusu tasinmazin tamami
degerlendirildiginde, satilabilir degerinin 6.750 TL/m2 olabilecedi emsaller ve arastirmalar

Konum Alan Satilabilir alan TL/m2 Deger
m2 m2 TL

2. Bodrum Kat 627
1. Bodrum kat 627
Zemin Kat 627 518 30.000 15.540.000
1. Normal kat 550 437 8.000 3.496.000
2. Normal Kat 627 557 8.000 4.456.000
3. Normal Kat 627 557 8.000 4.456.000
4. Normal Kat 627 557 8.000 4.456.000
5. Normal Kat 627 557 8.000 4.456.000
6. Normal Kat 627 557 8.000 4.456.000
Cati Kat 74 =i

5.640,00 3.740 41.316.000
Briit alan Birim Deger Tasinmazin yaklasik degeri

m2 TL/m2 TL
5.640,00 6.750 38.070.000
Pazar Yaklagsimina gére Tasinmazin Degeri 38.070.000 TL
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5.2. Maliyet Yaklagimi

< Maliyet Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklagimin
Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lguide ayni faydaya sahip bir varhgi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki dederin esdeder fayda saglayan benzer bir
varhigin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin dretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.
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% Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Duzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilagsma sartlari, bulundugu cadde ve yakin ¢evresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Bélgede yapilasma
orani yUksek oldugundan bos arsa alani ancak oldukga i¢ kisimlarda, degerleme konusu tasinmaza
emsal olmayacak bélgelerde bulunabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi arsanin,
mevcut imar durumu, yapilagsma sartlari ve yiz 6lciimu ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana
arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine 6zgu ayirt
edici tum etkenler dikkate alinarak, mevcut piyasa sartlari gz 6ntunde bulundurularak, bolge
emlakgilari ile gorusulip, satilik veya satilmis olan yapilardaki arsa payi degerleri konusundaki
beyanlari gbz éninde bulundurularak bir arsa birim degeri takdir edilmistir. Tasinmazin ticari ve
h:15,50m imarli olmasi, kése parsel olmasi, cadde cepheli olmasi dikkate alinmigtir.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gérigleri ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin 31.950,-TL/m2 birim deger takdir
edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA - SATILIK
Emsal 7 Emsal 8 Emsal 8 Emsal 10
Satig Fiyati-TL 1.500.000 1.200.000 7.000.000 1.575.000
Pazarhk Payi -20% -20% -20% -20%
Birim Degeri TL/m2 14.117 8.347 13.526 14,157
Serefiye dizeltme -25% -25% -25% -25%
Duzeltilmis Deger-TL/m2 17.646 10.433 16.907 17.696

% Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Parsel Uzerinde bulunan yapida deger; kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi, ticari
potansiyel, manzara durumuna gore degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak
yapilmig ve birim deger kanaatinde 6nemli rol oynamislardir. Degerleme konusu parsel Uzerinde
bulunan yapi1 4/B yapi sinifinda degerlemeye alinmis, % 27 oraninda amortisman uygulanmistir. Yapi
sinifina girmeyen c¢evre duzenlemeleri, serefiye payi olarak deger igerisinde takdir edilmistir.

Yapi Degeri: 2020 yili 4B yapi grubu (Banka Binalari) birim yapi maliyet degeri : 1.850 TL/m2 dir,
Mevcut yapi yasi ilk iskana gore 35 yildir, glglendirme ve tadilat yapildigi géz énlne alinarak % 27
amortisman uygulandiginda; birim yap1 maliyeti, 1.850TL/m2 x 0,73 = ~ 1.350 TL/m2 olarak alinmistir.

S6z konusu parsel igin 31.950,-TL/m2 birim deger takdir edilmistir.
Arsa Degeri: 1.000,95 m2 X 31.950 TL/m2 =~ 31.980.350 TL
Yapi Degeri: 5.640 m2 X 1.350 TL/m2 =~ 7.614.000 TL,

Toplam Arsa + Yapi Degeri= 39.594.350 TL

< Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet Yaklasimi ile; Toplam Arsa + Bina Degeri = ~ 39.594.350 TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yaklasimina gore Tasinmazin Degeri 39.594.350 TL
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5.3.  Gelir Yaklagimi
% Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donusturulmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle degeri etkileyen ¢gok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

> Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émrll veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait
nakit akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun
kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d)
(varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (€) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamistir.

> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, gliincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolunerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orant,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildigi efektif brut gelir sonrasinda da efektif brat
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.
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« Nakit Giris ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

dl!hlz

Kira deger analizine yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal mulklerin 6zellikleri ve
fiyatlarina iliskin karsilastirma asagidadir.
¢ Konu tagsinmaza yakin konumda ve ana cadde Uzerinde bulunan 550m2 alanh oldugu beyan
edilen, 3 katli is yerinin 30.000,-TL/ay bedelle kiralik, 5.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

Kapitalizasyon orani= 12 ay x 30.000 TL/ay / 5.500.000 TL= 0,065
e Konu taginmaza yakin konumda, cadde Uzerinde bulunan 90m2 alanli oldugu beyan edilen, is
yerinin 16.500,- TL/ay bedelle kiralik, 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Kapitalizasyon orani= 12 ay x 16.500 TL/ay / 3.000.000 TL= 0,066

¢ Konu tasinmaza yakin konumda, Millet Caddesi tizerinde bulunan 200m2 alanh oldugu beyan
edilen, is yerinin 35.000 TL/ay bedelle kiralk, 10.000.000 TL bedelle satilik oldudu bilgisi
alinmistir..

Kapitalizasyon orani= 12 ay x 35.000 TL/ay / 10.000.000 TL= 0,042

KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN KiRALIK
Emsal 20 Emsal 21 Emsal 22

Kira Fiyati-TL/ay 30.000 16.500 30.000

Pazarlik Payi -10% -10% -30%

Birim Degeri TL/m2 100 185 337

Serefiye diizeltme -35% 25% 49%

Diizeltilmis Deger-TL/m2 135 138 171

KARSILASTIRMA TABLOSU - BiNA - KiRALIK
Emsal 23 Emsal 24 Emsal 25 Emsal 26
Kira Fiyati-TL/ay 75.000 220.000 26.500 97.000
Pazarlik Payi -10% -30% -5% -20%
Birim Degeri TL/m2 45 70 33 48
Serefiye diizeltme 20% 33% -30% 10%
Diizeltilmig Deger-TL/m2 36 47 43 43
KARSILASTIRMA TABLOSU - OFiS KiRALIK
Emsal 27 Emsal 28 Emsal 29 Emsal 30

Kira Fiyati-TL/ay 6.000 8.000 5.500 4.000
Pazarlik Payi -5% -20% -5% -5%
Birim Degeri TL/m2 38 42 35 38
Serefiye diizeltme -18% -19% -20% -5%
Diizeltilmis Deger-TL/m2 45 50 42 40
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indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

Tasinmazin bulundugu bdlgedeki emsallerde, taginmazlarin satis fiyatlari ile kira fiyatlari incelenmis ve
yillik kira gelirlerinin, tasinmazin degerine orani ile Kapitalizasyon degeri tespit edilmistir. Bu
yéntemde, kira gelirlerinin, yillar igcinde, tasinmaz degeri ile orantili artisinin olamayisi, piyasadaki
dalgalanmalarin etkisinin kira degerleri Gzerindeki etkilerinin, tasinmaz degerine olan etkisine gére
daha fazla oranda olmasi gibi reel gercekler g6z éniinde bulundurularak, deger tespiti yapiimistir.
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bélgede yapilan emsal galismalarinda elde edilen
verilerin, alim-satim ve diger hususlara yonelik dizeltme ¢alismalarinin ardindan, aylik kiralik
fiyatlarinin Bina igin ortalama 40 TL/m2 ile 50 TL/m2, zemin kat dikkan igin ortalama 140 TL/m2 ile
180 TL/m2 civarinda, ofis katlari igin ortalama 40 TL/m2 ile 50 TL/m2 araliginda oldugu gorulmusgtar.
Tasinmaz; kdse parsel konumlu, az katli ve tamaminin kiralanabilirligi géz énlne alindiginda

Bina icin kira bedelinin 37 TL/m2/ay olabilecegi takdir edilmistir

Tasinmazin ofis kira bedelinin 45 TL/m2/ay, dukkan kira bedelinin 165 TL/m2 olabilecegi takdir
edilmigtir.

< Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERi
Konum Alan Kiralanabilir alan| TL/m2 Aylik kira Yilhk kira Kap orani Yaklagik deger
m2 m2 TL

2. Bodrum Kat 627
1. Bodrum kat 627
Zemin Kat 627 518 165 85.470 1.025.640 0,062 16.542.581
1. Normal kat 550 437 45 19.665 235.980 0,062 3.806.129
2. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780 0,062 4.851.290
3. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780 0,062 4.851.290
4. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780 0,062 4.851.290
5. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780 0,062 4.851.290
6. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780 0,062 4.851.290
Cati Kat 74

5.640,00 3.740 230.460 2.765.520 44.605.161

Emsallerdeki satis ve kira rakamlari dikkate alinarak direkt kapitalizasyon orani: 0,062 olarak kabul
edilmigtir.
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Taginmazin Degeri

Briit alan Birim deger | Aylik Kira Yillik Kira Kap. Orami Tasginmaz Degeri
m2 TL/m2 TL TL
5.640 37 208.680 2.504.160 0,062 40.389.677
Gelir Yaklasimi ile Tasinmazin Degeri 40.389.677 TL
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5.4. Diger Tespit ve Analizler
% Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkullin bulundugu bdlgede yapilan emsal ¢alismalarinda elde edilen
verilerin, alim-satim ve diger hususlara yonelik dizeltme ¢alismalarinin ardindan, aylik kiralik
fiyatlarinin Ofis igin ortalama 40 TL/m2 ile 50 TL/m2, zemin kat dukkan igin ortalama 140 TL/m2 ile
180 TL/m2 civarinda, oldugu goériimustar.

Degerleme konusu tagsinmaz igin; Zemin kat kira bedelinin 165 TL/m2/ay, Normal kat ofis kira
bedelinin 45 TL/m2/ay olabilecegi dngorilmuistr.

Degerlemeye konu tasinmazin tamaminin bir bitln olarak kiralanmasi baz alindiginda aylik kira
degerinin 37 TL/m2 olacag! takdir edilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazin toplam alani 5.640 m2 x 37 TL/m2/ay = 208.680 TL/ay,

Yilhk Kira Bedeli: 208.680 TL/ ay x 12 Ay =2.504.160 TL takdir edilmistir.

Tasinmazin kat bazinda kiralanmasi durumunda ise;

2.ve 1. Bodrum katlar bina ortak alani kabul edilmig, Kat bazinda kiralanmasi durumunda Toplam Yillik
Kira Bedeli; KDV harig : 2.765.520 TL takdir edilmigtir.

+ Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcut parsel Uzerinde bina bulunmaktadir. Bos arsa olmadigindan, Kat Karsiligi1 Yontemi ile
Yapilacak proje hesaplamasi yapiimamistir.

< Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu 1762 ada, 1 parsel Uzerinde, yaklagik 5.640 m2 alanli, 9 katli, ayrik nizam inga
edilmis, ruhsatli ve iskanli bina bulunmaktadir.
Proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

< En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bdlge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda imar
durumuna uygun sekilde, ticari nitelikli bina olarak kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmigtir.

Musterek veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde bulunan bina, tek bagimsiz bolum olup (projesine, ruhsatina ve iskan belgesine gore)
mevcutta da, tamami tek bir ticari bina olarak kullanildijindan, Misterek veya Bolinmuas Kisimlarin
Degerleme Analizi yapiimamigtir.
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6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Rapora konu taginmazin Ticari nitelikli bina olmasi sebebiyle degerlemede Pazar analizi
yontemi (emsal karsilastirma), maliyet ve gelir yontemleri esas alinmistir. Bu dogrultuda bdlgede
yapilan arastirmada benzer nitelikli, bina, ofis, dikkan emsalleri bulunmustur. Ayrica bdlge piyasasina
hakim emlakgi gorusleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ylzoélciimu, yola cephesi vb.
olumlu / olumsuz faktérler ile tagsinmaz degerlendirilmigtir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu parsel Uzerinde bulunan 9 kath yapiya ait mimari projeler, ruhsat ve iskan

belgeleri ilgili kurumlarda incelenmis, yazili imar durumlari alinmig, kadastrodan incelemesi yapilmistir.

6.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar, taginmazin satilabilirligini ve
kiralanabilirligini etkileyecek takyidatlar degildir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iligkin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa / arazi degildir. Parsel tGzerinde ticari bina
bulunmaktadir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu ust hakki veya devre mulk hakki degildir.
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6.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemede; konu gayrimenkullin ortaklik portféytne alinip alinamayacagina iliskin inceleme; IlI-

48.1. sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin

1.fikrasinin (b) bendi ve 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.e) kapsaminda yapilmistir. 111-48.1 sayili GYO Tebligi'nin

22. maddesinin 1.fikrasinin (b) bendinde; "PortfOylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara

iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,

mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolumlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir’ ibaresi bulunmaktadir. Tasinmaz ;*DOKUZ KATLI BETONARME BANKA BiNASI VE

ARSASI” vasifli olup, cins degisikligi yapilmistir, Yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir. Kat

mulkiyeti kurulmamistir. Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli ile

uyumludur. Degerleme konusu tasinmaz; “Turkiye Sigorta ve Emeklilik ” Genel Mudurlik binasi olarak
hizmet vermektedir. Alinan gifahi bilgi; taginmazin tamaminda veya bélumlerinde herhangi bir devir
isleminin olmadi§i yéniindedir. ; 111-48.1. sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda; gayrimenkul yatirim ortakhigi

portféylne dahil edilebilmesinde sakinca bulunmamaktadir.

Ziraat G.Y.O A.S portféytine “ bina “ olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.

Tasinmaz Ziraat G.Y.O A.$ portfoylinde bulunmaktadir.

7. SONUG

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Fatih ilgesi ve
Cakiraga Mahallesi, 1762 Ada 1 nolu parsel “Dokuz Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsas|” vasifli
tasinmazin piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir.

Tarafimizca igleme alindid1 tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile kullanim fonksiyonu, kullanim amag ve
fonksiyonlugu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ¢cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tum faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet disiricl mispet menfi tim faktorler géz
onudnde bulundurularak yapiimistir.
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7.2.  Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan ydntemlerin

sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina, maliyet yontemine ve gelir ydntemine goére
kanaat getirilen ve nihai olarak takdir edilen giincel piyasa degeri su sekildedir;

PAZAR YONTEMI
MALIYET YONTEMI
GELIR YONTEMI

NiHAiI DEGER

UYGULANAN DEGERLEME YONTEMI

DEGER

38.070.000 TL
39.594.350 TL
40.389.677 TL
39.350.000 TL

NiHAI DEGER (Kdv Haric)
NiHAi DEGER (Kdv Dahil)

39.350.000 Otuzdokuzmilyontigyiizellibin.-TL
46.433.000 Kirkaltimilyondortyiizotuziichin.-TL
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Degerleme konusu tagsinmazin katlar bazinda kiralanmasi esasi ¢ergevesinde; zemin kat kira degeri
165 TL/m2/ay, normal kat kira degeri; 45 TL/m2/ay olarak belirlenmistir.

KATLAR BAZINDA KiRA DEGERI
Konum Alan Kiralanabilir alan TL/m2 KDV harig Kira bedeli KDV harig Kira Bedeli
m2 m2 TL/ay TL/yil

2. Bodrum Kat 627
1. Bodrum kat 627
Zemin Kat 627 518 165 85.470 1.025.640
1. Normal kat 550 437 45 19.665 235.980
2. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780
3. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780
4. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780
5. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780
6. Normal Kat 627 557 45 25.065 300.780
Cati Kat 74

5.640,00 3.740 230.460 2.765.520

Degerleme konusu taginmazin bina olarak tamaminin bir bitln olarak kiralanmasi esasi
cergevesinde; Tasinmazin kira degeri 37 TL/m2 olarak belirlenmistir.

KiRA DEGERI
Toplam alan |Birim Deger KDV harig kira bedeli |KDV harig kira bedeli
m2 TL/m2/ay TL/ay T/ yil
5.640 37 208.680 2.504.160

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai de@er takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 1$:8,1788 TL ve 1€: 9,7127 dir.

aOrwNRE

Haydar BILGEC Fatma BIRKAN ibrahim Cihan KURTULAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410986 SPKLisansNo:402479 SPK Lisans No: 401970
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

ANENENEN

<\

A SRR NE NN

<\

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢cbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi tcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzman(lar)1 mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapiimistir.

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

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

Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

Tapu, Takyidat Belgesi

Uydu, Konum ve CBS Godrintleri

Proje Fotograflari, iskan Belgesi

Tasinmaz Gorselleri

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrube Belgeleri
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