70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmisin

MUSTERI ADI/ADRESi.............: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. .
RAPOR NO.....ccoovvviiniiiiiiiiennnn 13

DAYANAK SOZLESME TARIHI ...: 07.10.2021

DEGERLEME TARIHi........cco.........: 24.12.2021
RAPOR TARIHI....cccoovierieriernnnn: 29.12.2021
RAPOR KONUSU.............: istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,

Rihtim Caddesi Gzerinde, 101 ada 8 parselde yer alan “Arsasi Olan Bina “ niteligindeki gayrimenkulln
piyasa satis ve kira degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde
herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikmiine
binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslar Hakkinda Teblig” hikUmleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

EKSPERTIZ DEGERI.................: 95.355.000,00-TL (DOKSANBESMILYONUCYUZELLIBESBIN
-TURKLIRASI),

KDV DAHIL DEGER..................: 112.518.900,00-TL (YUZONIiKiMiLYONBESYUZONSEKiZBINDOKUZYUZ
-TURKLIRASI)

BITMESI HALINDEKi DEGERI..:115.115.000,00-TL (YUZONBESMILYONYUZONBESBIN-TURKLIRASI

BITMESI HALINDEKI
KDV DAHIL DEGERI..................: 135.835.700,00-TL
(YUZOTUZBESMILYONSEKiZYUZOTUZBESBINYEDIYUZ -TURKLIRASI)

Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence
B Blok D:8 Basaksehir / istanbul
Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95
E-mail: info@ekspertur.com.tr
- \Wehs.www,gkspertur.
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YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

DAYANAK SOZLESME TRIHI

07.10.2021

DEGERLEME TARiHi

24.12.2021

RAPOR TARIHi VE NOSU

29.12.2021/ 13

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafapasa Mabhallesi,
Rihtim Caddesi Gzerinde, 101 ada 8 parselde yer alan “Arsasi Olan Bina
“ niteligindeki gayrimenkullin piyasa satis ve kira degerinin tespiti
kapsaminda hazirlanmistir.

GARIMENKULLERIN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TAPU BILGILERI

Tapu bilgileri 2.1. maddesinde belirtilmistir.

IMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi imar Mudirliigiinde yapilan arastirmada alinan
bilgilere goére, 21.12.2010 tarihli 1/1000 o6lcekli Koruma Amach
Uygulama imar Planinda, planda tarali olarak géziiken bélim {izerinde
Eski Eser oldugu ve yapilasma icin onay alinmasi gerektigi, tarall
olmayan alanda ise Turizm Hizmet Ticaret Alaninda kaldigi belirtilmistir.
Turizm Hizmet Ticaret alaninda, bitisik nizam, HMax: 18.50m yapilasma
sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Yerinde yapilan incelemede ek yapinin tadilatina baslanmis olup
bodrum,zemin,1.normal katlari degerlemede dikkate alinmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR
EDILEN (KDV HARIC) DEGER

95.355.000 TL, Bitmesi Halindeki Degeri : 115.115.000 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Sileyman OKSUM

407675

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Serhat BOZAN

401262

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Faruk BOZAN

401226
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iICINDEKILER

1) DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI

1.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
1.4 RAPORUN KAPSAMI

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

2) GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

2.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI
2.2 GAYRIMENKULUN ADRESIi VE KONUMU

2.3 GAYRIMENKUL iGIN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZIiN BELGELERI
VE YASAL EVRAKLARA iLiSKIN BILGILER

2.4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI
BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKiN BiLGILER

2.5 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
ILISKIN BILGILER

2.6 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

2.7 GAYRIMENKUL IGIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITi VB.
DURUMLARA iLISKIN ACIKLAMALAR

2.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE ( GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER| VB.)
iLISKIN BILGILER

2.9 GAYRIMENKULE iLiSKIN ALINMAS| GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGILER
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2.10 GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

2.11 BELLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BILGI
VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLACAGINA
iLISKIN BILGILER
2.12 GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGI
3) ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNIK BiLGILERi

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

3.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI

3.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNiK VE INSAi OZELLIKLERI HAKKINDA BILGILER

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKiN BiLGILER

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITiBARIYLE HANGi AMAGLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA
YAPILARIN HANGI AMAGLA KULLANILDIGI

4) GAYRIMENKULUN DEGER ANALIZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUGLAR
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4.2 MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUCLARI

4.3 GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.3.1. KiRA ANALIiZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BILGILER

4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI

4.3.3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKIN ACIKLAMA VE GEREKCELER
4.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER

4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERi, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

4.4.3.EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi

4.4.4 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALIZi

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
GORUS
5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU

AMAGLA iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ AGIKLANMASI

5.2. ASGARI HUSUS VE BIiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDIGiNE
iLiSKIN GEREKCELERI

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

5.4. GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYiDAT VE iPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

5.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERINDE IPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINI
DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI

5
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DURUMLARI HARIC DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN ITIBAREN BES YIL GEGMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGI

DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIiR SINIRLAMA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARIN AGIKLANMASI

6.1.

6.2.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

NiHAI DEGER TAKDIRI
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Bu belge 5

BOLUM 1 : DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

1.1. DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI

Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sermaye : 3.000.000-TL

Ticaret sicil : 569458/0

Telefon : 0212 441 68 95

e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr

Adres : Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence B Blok D:8
Basaksehir / istanbul

1.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Osmanaga Mabhallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektorliinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, ylksek yatirrm degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilango bilylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim
anlayisiyla sektoériinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger
artiran projeleri hayata gecirmektir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000,00.-TL
Kayith Sermaye Tavani: 7.000.000.000,00-TL
Halka Agikhk : %18,94

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
Rihtim Caddesi, 101 ada, 8 parselde yer alan, “ Arsasi Olan Bina “ nitelikli tasinmazin piyasa satis ve kira
degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

1.4. RAPORUN KAPSAMI
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzal sekilde teslim
edilmesidir.
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1.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMizZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu milke daha once sirketimiz tarafindan 21.12.2020 tarihinde 12-REV no ile rapor
hazirlanmistir.

BOLUM 2 : GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

2.1. GARIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ISTANBUL PAFTA ARSA PAYI | 1/1

iLCESI BEYOGLU ADA 101 BLOK NO -

TASINMAZ KiMLIK NO | 21260582 PARSEL |8 KAT NO. -

MAHALLESI KEMANKES '(An:f)N' 623.50 B.B. NO. -

KOYU - NITELIGi | ARSASI OLAN BiNA

MEVKii - CiLT 8 | SAYFA | 735

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

[] KAT MULKIYETI [] KATIRTIFAKI [] DEVRE MULK ] DIGER(ANA
TASINMAZ)

2.2. GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

Ekspertizi yapilan konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Rihtim
caddesi Uzerinde yer alan 101 ada, 8 parsel nolu tasinmazdir. Konu mulke ulasim igin, EminénU Tramvay
Duragi kuzeyindeki Ragip Glmispala caddesinde bati yonde 130m ilerledikten sonra saga Galata
Koprisline donlir, kopri bitiminden sonra ilk saga girilerek Kemankes caddesine baslanilir ve sagda
konumlu disarisi paravanla cevrili konu milke ulasilir. Konu milkin dogu cephesinde Yerlati Camii
bulunmaktadir. Konu miilkiin gliney ve bati cephesi Marmara Denizi'dir. Degerlemeye esas konu mulkin
online manzarsini engelleyecek bir yapi yapilmayacakatir. Yakin gevresinde benzer nitelikte 4-5 kath
tescilli eski eser nitelikli yapilar ile 4-5 kath isyeri-otel nitelikli yapilasma bulunmaktadir. Konu milke
ulasim 6zel araglar ve Beyoglu Karakdy istikametinde ¢alisan toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir.
Ekspertizi yapilan konu mulk (E: 41.021900 B: 28.975300) koordinatlarinda yer almaktadir.

2.3. GAYRIMENKUL iCiN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGELERIi VE
YASAL EVRAKLARA iLISKIN BILGILER

e ONAYLI PROJE TARIH VE NO : 12.07.2020 -2020/695

e RUHSAT TARIH VE NO : 27.08.2020-202/02-41 (TADILAT RUHSATI)

e YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TARIH VE NO : 05.03.1974-468( EK BiNA)

Agiklama: Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliginde 12.07.2017 tarih 2017/8375
numarali istanbul Il Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Koruma Boélge Kurulu Karari Onayl I. grup eski

eser binada restorasyon ve mevcut iskanli ek binada gliclendirme+tadilat projesi ile 12.07.2020 tarih
8
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2020/695 numarali I. Grup Restorasyon Tadilati projesi gorilmustir. Projede Tescilli Yapi ve Ek Yapi
olarak belirtilen bitisik nizamda iki bina bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede eski eser binanin bos
durumda oldugu, restorasyon amagh c¢alsmalarin yapildigi gorlilmistir. Ek yapr tadilati
bodrum+zemin+1.normal katlarin biyiik bélimii tamamlanmistir. 01.11.2019 tarihli imar ve Sehircilik
Mudurliga yazisinda belediyeye ibraz edilen restorasyon tadilat projesi, teknik rapor dis cephe korumali
glclendirme projesi ve eki projelerin imar mevzuatina gore incelenmis ve kurula gonderildigi belirtilmis,
teklif restorasyon tadilat projesi belediye plan notlari, imar mevzuati agisindan incelenerek uygun goérusi
ile yazi ekinde gonderildigi belirtilmistir. 01.09.2020 tarihli imar ve Sehircilik Mudirliigli yazisinda
19.08.2020 tarih 2020/02-35 numarali isim degisikligi yapi ruhsati, 27.08.2020 tarih 2020/02-41 sayil
tadilat yapi ruhsati verildigi ifade edilmistir. 14.12.2020 tarihli imar ve Sehircilik Mudirliigi yazisinda
25.06.1983 tarih 15185 sayili kurul karariyla korunmasi gerekli kiltir varligi olarak tescil edildigi,
20.04.2011 tarih 4418 sayih kurul karariyla roléve ve restiitisyonun uygun oldugu koruma grubu | olarak
belirlenmesine karar verilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda konu milkin tasinmazin Tasiyic Sistem
Yenilenmesi-Restorasyon isi ve Ek Hizmet Binasi Tadilat-Onarim isi kapsaminda insaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit
edilmistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanilmamistir.

2.4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESNE iLiSKIN HERHANGI BiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKiN BIiLGILER

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi sisteminden 07.10.2021 Tarihinde alinan tapu kaydina gore konu
milk Gzerinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek, haciz ve serh bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

14.07.2020 tarih 6948 yevmiyeli Diger (Konusu: ayni sermaye belirtmesi vardir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon:
Diger) Malik: ISTANBUL TICARET SiCiL MUDURLUGU beyani,

-11.05.2011 tarih 4484 yevmiyeli 2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varhgidir.( Sablon: Kiiltlr
Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) beyani,

-KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR.18/12/1998 TARIH 3152 SAYI( Sablon: Kiltir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) beyani,

-05.06.2020 tarih 5206 yevmiyeli Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRMINEKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina
Ayni sermaye taahidiir vardir ) Tarih: -03/06/2020 Sayi: -8683 Kisith Malik: ZIRAAT GAYRIMENKU L
YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi beyani,

irtifaklar Hanesinde;

-05.06.1972 tarih 3666 yevmiyeli M:101 ADA 2 PARSELDE YAPILACAK BINANIN 3,4,5,6,7 INCi KATLARI
LEHINE PARSELI BITiSIK BU PARSELDE YAPILMIS BULUNAN BINANIN KEMANKES CADDESI TARAFINDAN
GIRIS VE YUKARI KATLARA CIKAN MERDIVEN,ASANSOR VE TUVALETLERI KAPSAYAN UMUMI
MAHALLERDEN KROKIDE SARI iLE BOYALI KISMININ iCINDE KALAN UMUMi MAHALLERIN VE KEZA 2
PARSELDE YAPILACAK BINANIN KALORIFER BORUSU GECiRiLMEK |C|N 2 PARSEL LEHINE BU PARSEL
ALEYHINE iRTIFAK HAKKI.05/06/1972 TARIH 3666 YEV. , Kisith Malik: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI, ( Aciklama : Tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
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2.5. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM
iISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
iLISKIN BILGILER

Tapu MiddrliGglinde yapilan incelemelere gére en son 10.07.2020 tarihinde Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konulmasi islemi yapilmistir.

2.6. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

PLAN OLCEGI 1/1000

BAGLI BULUNDUGU | Beyoglu Belediyesi iIMAR PLANI ONAY TARIHi | 21.12.2010

BELEDIYE

TAKS Taks bulunmamaktadir. YUKSEKLIK (H) 18.50

KAKS Kaks bulunmamaktadir. EMSAL Emsal

Bulunmamaktadir.

GCEKME MESAFELERI | Resmi imar durumunda belli | INSAAT NiZAMI Bitisik

(6n/Arka/Yan) olacaktir.

LEJANT Turizm-Hizmet-Ticaret alani | IMAR DURUM BELGESI 26.11.2021-E-

TARIH VE NO 85296374-754-30389

PARSELIN TERKLERI | Parselin terki bulunmamaktadir.

ACIKLAMALAR Beyoglu Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan arastimada alinan bilgilere gore,

21.12.2010 tarihli 1/1000 6lgekli Koruma Amaclh Uygulama imar Planinda, planda
tarali olarak goziiken bolim Uzerinde Eski Eser oldugu ve yapilasma igin onay
alinmasi gerektigi, tarall olmayan alanda ise Turizm-Hizmet-Ticaret Alaninda
kaldigi belirtilmistir.
Turizm Hizmet Ticaret alaninda, bitisik nizam, HMax: 18.50m yapilasma sartlarina
sahip oldugu oOgrenilmistir. Turizm Hizmet Ticaret alani olarak belirilen taral
olmayan bolimun yaklasik 217m2 oldugu bilgisi sifahen tarafimiza verilmistir.
Parselin terki olmadigi belirtilmistir.

2.7. GAYRIMENKULUN iGIiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITi VB.
DURUMLARA iLISKiN ACIKLAMALAR

Degerleme konusu gayrimenkuliin belediye dosyasinda durdurma karari, yikim karari, riskli yapi vb.

durumlara iliskin herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

2.8. GAYRIMENKULE iLiISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) iLiSKiN
BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

2.9. GAYRIMENKULE iLISKIN ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK

MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGILER
Degerleme konusu gayrimenkul icin belediye arsiv dosyasinda 01.09.2020 tarihli imar ve
Sehircilik Mudurligi yazisinda 19.08.2020 tarih 2020/02-35 numarah isim degisikligi yapi ruhsati,
10
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27.08.2020 tarih 2020/02-41 sayil tadilat yapi ruhsati verildigi ifade edilmistir. 14.12.2020 tarihli imar ve
Sehircilik Mudurligi yazisinda 25.06.1983 tarih 15185 sayili kurul karariyla korunmasi gerekli kiltlr
varligl olarak tescil edildigi, 20.04.2011 tarih 4418 sayil kurul karariyla réléve ve restitisyonun uygun
oldugu koruma grubu | olarak belirlenmesine karar verilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda konu
milkiin taginmazin Tasiyicl Sistem Yenilenmesi-Restorasyon isi ve Ek Hizmet Binasi Tadilat-Onarim Isi
kapsaminda insaatina baslanabilmesi igin, yasal prosedire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

2.10. GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BiLGi

Yapimi devam etmekte olan Tasiyici Sistem Yenilemesi Restorasyon isi ve Ek Hizmet Binasi Tadilat ve
Onarim isi’nde yapi denetimi Ziraat Bankasi teknik personelince stlenilmistir.

2.11. GAYRIMENKULUN BELLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLACAGINA iLiSKiN BILGILER

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme ¢alismasi olmayip cins tashihli bina igin
hazirlanmistir.

2.12. GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaza tadilat asamasinda olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

11
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BOLUM 3 : ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNiK BiLGILERi

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

hir igi hir D Kirsal
Konum Sehir Igi . Sehir Disl Irsa
. . . |%75'denfazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Ingaat Seviyesi »
. Hizli Sabit Yavas
Gelisme
X
D -
Arz/Talep Arz az engeli . Arz fazla
Miilk degeri Artiyor ) Sabit Azaliyor
. 3 aydan az 3-6 ay arasil 6 aydan fazla
Pazarlama siiresi X
Genel Kullanim Durumu Kiraci agll’|lk|)l( Mal sahibi agirhikl
Bolgedeki yapilagsma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X
Konum Analizi : istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en

kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z 6nlne alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da
birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boélimiine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardig bir yarimada
tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime
sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39
ilcesi vardir. Sinirlari icerisinde ise biyilksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillan 11
arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na
baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hildfetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e
kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla
insanlik tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir.

Beyoglu, istanbul'un Avrupa Yakasi'nin bir ilgesidir. Beyoglu ilgesi, kuzeyden Eyiipsultan,
kuzeybatidan Kagithane, dogudan Sisli, Besiktas, batidan Fatih ilceleri ve giineyden istanbul Bogaziyla
cevrilidir. 45 mahalleden olusan Beyoglu ilgesinin niifusu, ilce Resmi verilerine gére 233.323 kisi olarak
tespit edilmistir. Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o
zamanlar "Grand Rue de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti
goériiniimiinde bir yerlesme olarak ortaya cikmistir. Bdylece, istanbul iginde farkli bir topluluk 17. yiizyilda

gelismeye baslamistir. 1700'lerde Beyoglu, buglinkli Tiinel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile bu
12
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caddenin yan sokaklarina yayilmisti. Dortyol, merkez olmak (izere Beyoglu gelismisti. Batisinda
mezarliklar ve dogusunda ise elgilikler vardi. 18. ylzyilda yavas yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. ylzyl
sonunda, istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tugla ya da alt katlari tas ve Ustleri ahsaptir. 18.
ylzyihn sonunda istanbul'a gelen Dallaway, Beyoglu'nu Galata'nin yazhigl olarak tanimhyor, yollarin
diizensiz oldugunu belirtiyor ve bu bélgede Fransiz, ingiliz, Hollanda, Venedik, Rusya, isveg, ispanya,
Prusya ve Napolili diplomatlarin kislik malikanelerinin bulundugunu yazmistir. Beyoglu, genel olarak 19.
ylzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu déneme Osmanl dis ticaretinin daha énceki donemlerde
gorilmemis boyutlarda blyimesi ve ulasimin gelismis olmasidir. 19. yizyilda, Osmanli
imparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile bitiinlesmesi sonucu, Beyoglu uluslararasi bir ticaret
merkezi olmustur. 19. ylzyilin basinda, Beyoglu, bahgeli evleriyle hala bir banliyd gériinimiinde idi. Bu
ylzyihn ilk yarisinda, Beyoglu ve cevresi heniiz tam olarak kentlesmemisti. ikinci yarisinda ise Galatasaray
ile Taksim arasi gelismistir. Ylzyillin sonunda, burada, Paris'in en Unlii sahne oyunlarini ayni zamanda
gosteren (g tiyatro vardi. Bu tarihte, modern toplumun gereksinim duydugu tramvay, gaz, su gibi altyapi
hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluslarin isletme ayricaliklari ¢ok uzun sireli s6zlesmelerle yabancilara ya
da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu donemdeki hizli yapilasma, Bati'daki érneklerden etkilenmekle
birlikte Osmanli etkisinde de kalmistir.

3.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERi

Demografik Veriler

e Turkiye nifusu artarak 2002 yilindaki 66,4 milyon diizeyinden 2019 yilinda 83,2 milyon kisiye
ulasmistir.

e Toplam nifus icerisinde ¢alisma ¢agi niifusu (15-64 yas) ile yash nifusun (65+ yas) pay! artmakta
ancak 14 yas alti nifusun payr azalmaktadir. 2019 yilinda 0-14 yas grubunun toplam nifus
icerisindeki payl ylzde 23,1, 15-64 yas grubunun payi yilizde 67,8 ve 65 ve Ustli grubun payi
ylzde 9,1 olarak gergeklesmistir.

e Yas gruplarinin toplam nifus icerisindeki payinda yasanan bu degisimin altinda, toplam
dogurganhk hizinin nifusun yenilenme dizeyi olan 2,1 dizeyinin altina inmis olmasi ve
Ulkemizde yasam standartlarinda gergeklesen iyilesmeler nedeniyle insan émrinin uzamasi
yatmaktadir. Son 17 yilda, dogusta hayatta kalma lmidi kadin ve erkek ortalamasinda yaklasik
5,8 yil artmistir. 2019 yili itibariyla kadinlarin dogusta hayatta kalma Gimidi 81,0 yilken, bu diizey
erkeklerde 75,6’dir.

e Dogurganhgin yenilenme hizi dizeyinde seyretmesi ile dGmriin uzamasinin bir sonucu olarak
nifus yaslanmakta ve niifusun ortanca yasi yiikselmektedir.

e Demografik agidan Onem tasiyan gostergelerden birisi de bebek o6lim hizidir. Saglik
hizmetlerinde ve yasam standartlarinda yasanan iyilesmenin sonucunda bebek 6lim hizi 2002
yilindaki binde 25 diizeyinden 2019 yilinda binde 9 diizeyine kadar gerilemistir.

13
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e  GSYH 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 21,7 oraninda bliyime kaydetmistir.

e ikinci ceyrekte tarim sektérii yiizde 2,3, sanayi sektérii yiizde 40,5 ve hizmetler sektérii (insaat
dahil) ylizde 20,5 oraninda biiyime kaydetmistir.

e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime orani yilin ikinci ¢ceyreginde yiizde 0,9
olarak gerceklesmistir.

e SOz konusu donemde toplam sabit sermaye yatirmlari ylizde 20,3 oraninda artarken; ozel
tiketim ve kamu tiketimi harcamalar sirasiyla yizde 22,9 ve yizde 4,2 oranlarinda artmistir.
Net ihracatin biyimeye katkisi ise 6,9 puan olmustur.

e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2021 yili ikinci ¢eyreginde ylzde 12,2 oraninda,
makine techizat yatirimlari ise ylizde 35,2 oraninda artmistir.

e Bu donemde o6zel tiiketimin blylimeye katkisi 13,7 puan olurken kamu tiketimi ekonomik
blylimeye 0,7 puan katki vermistir.

| Wil sy GSVH Ddylines

YILLIKLAMDHRILMIS GSYH BUYLMES]

By Fif
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Enflasyon

e 2021 yili Ekim ayinda TUFE yiizde 2,39 oraninda artmistir. Ekim ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon ylizde 19,89 diizeyinde gerceklesmistir.

e Yiizde 1,92 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,52 puan olarak gerceklesmistir.

e Yilzde 7,56 oraninda azalan Giyim ve Ayakkabi grubu fiyatlari Ekim ay1 enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,40 puan olarak
gerceklesmistir.

e Yizde 2,29 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel belirleyicilerinden
bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.

e Yizde 2,43 oraninda artan Ulastirma grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak
gerceklesmistir.

e Yillik enflasyona en biiyiik etki 6,77 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16
puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

e C endeksi, (enerji, gida, icecek, titiin, altin haric TUFE) Ekim ayinda yiizde 1,79 oraninda
artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlan yizde 2,49
oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari ylizde 1,04 oraninda artmistir.

e (Cekirdek enflasyon yillik artis orani ylizde 16,82 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik
fiyat artisi ylizde 18,46, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylizde 15,43 olarak gergeklesmistir.

o (Cekirdek enflasyonun 12 aylk ortalama degisim orani 0,43 puan artisla ylizde 15,94’ten ylizde
16,37’ye yikselmistir.

e Yi-UFE Ekim ayinda yiizde 5,24 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 46,31 olarak
gerceklesmistir.

e imalat fiyatlari Ekim ayinda yiizde 5,37 oraninda artmistir. Buna goére yillik degisim orani yiizde
45,94 olarak gerceklesmistir.

e Ara mal fiyatlari ise Ekim ayinda ylizde 5,34 artmistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére ara mali
fiyatlarinda ylizde 53,20 oraninda artis kaydedilmistir.

™ TUFE - ¥I-UFE

Wt TR

e e m— s i
@ STRATEA v BOTEE mASEANLEG
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istihdam

10 Kasim 2021 tarihinde agiklanan isgiicu istatistiklerine gore issizlik orani 2021 yili Eylil ayinda
ylzde 11,1 seviyesinde gergeklesti.

istihdam edilenlerin sayisi 30 milyon 144 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 47,2 oldu.

Mevsim etkilerinden arindiriimis veriler dikkate alindiginda;

istihdam orani yiizde 45,8 olarak gergeklesti.

isglicti 33 milyon 48 bin kisi, isgliciine katim orani ise yiizde 51,7 olarak gergeklesti.

Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani yizde 11,5 oldu.

Temmlistjrn ety e Byl
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Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

2021 yilinin Eylil ayinda ihracat 20,8 milyar dolar, ithalat ise 23,3 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

Eylil ayinda dis ticaret agigi 2,5 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

Eylil ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda ylizde 7,8 azalirken; eneriji ithalatinda yizde 65,7
oraninda artis yasanmistir.

Agustos ayi ihracat miktar endeksi ylzde 38,2 artmis, ithalat miktar endeksi ise ylizde 2,7
oraninda azalmistir.

Agustos ayinda ihracat fiyatlarinda ylzde 9,9; ithalat fiyatlarinda ise ylzde 27,1 artis gézlendi.

Dis ticaret haddi ise bir 6nceki yilin ayni ayina gore 13,6 puan diiserek 86,8 seviyesine geriledi.
Agustos ayi itibariyle, cari islemler dengesi 528 milyon dolar fazla verdi.

On iki aylik cari islemler agig1 ise Agustos ayi itibariyla 23 milyar dolar seviyesindedir.

Agustos ayinda portfoy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri sirasiyla 1.339
ve 7.271 milyon dolar seviyesindeyken; dogrudan yabanci yatirimlar kaynakl 319 milyon dolarlik
net sermaye cikisi gerceklesmistir.
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3.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme c¢alismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktér bulunmamaktadir.
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNiK VE iNSAi OZELLIKLERi HAKKINDA BILGILER

Konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilgesi Kemankes Karamustafapasa Mahallesi 101 Ada 8 Parsel nolu
tasinmazdir. Konu milk 623,50m2 parsel alanina sahiptir. Konu parsel 12.07.2020 tarih 2020/695
numarali . Grup Restorasyon Tadilati projesi ve tadilat ruhsati durumuna gore Eski Eser bodrum(443m?2)
+ zemin(413m2) + 1. normal (332m2) + 2. normal (316m2) + 3. normal (309m2) + 4. normal (311m2) +
¢atl (314m2) katli toplam 2438m2, Ek Yapi bodrum (189 m2) + zemin(206 m2) + 1. normal (213 m2) + 2.
normal (182 m2) + 3. normal ara (182 m2) + 4. normal (182 m2) + 5. normal( 186 m2) + 6.
normal(187m2) kath toplam 1527m2, genel toplam 3965m2 alanli restorasyon ve tadilat isi devam
etmekte olan iki adet bina bulunmaktadir. Ayrica 2. normal katta 104m2 alanli teras, ek yapida teras
katinda 56m2 alanh teras bulunmaktadir. 12.07.2020 tarihli projesinde kat planlarinda gli¢clendirme
bolimleri gosterilmistir, dis cephe korumali gli¢lendirme projesi olarak dlizenlendigi gorilmustdr.
Projesine gore eski eserde bodrum katta kasa daireleri, sef odasi, kasa dairesi misteri kabinleri, depolar,
video projeksiyon alanlari ve sergi sirkiilasyon alanlari dizeninde, zemin katta bina girisi, glvenlik
bolimi ve banka subesi diizeninde, 1. normal katta toplanti odasi, bireysel bankacilik bélimleri, banka
midir bolimi ve wc dizeninde, 2. normal katta VIP toplanti odasi, VIP dinlenme odasi, VIP yazi odasi,
VIP lounge, VIP sekreterya, VIP kitchenette ve wc bolimi diizeninde, 3. normal katta sergi salonu
diizeninde, 4. normal katta sergi salonu diizeninde, ¢ati katinda vestiyer, salon, cafe break alani, servis
alani ve wc diizenindedir. Projesine gore Ek yapi bodrum katta teknik alanlar, mekanik alanlar ve
jenerator bolimi diizeninde, zemin katta danisma bolimd, atm bolimd, vezneler, bekleme bolimi ve
giris holli dizeninde, 1. normal katta bireysel bankacilik bolimi, misteri bekleme bolimi ve wc
diizeninde, 2. normal katta ofis kati, mlsteri bekleme bolimi ve wc diizeninde, 3. normal katta ofis kati,
misteri bekleme bolimi diizeninde, 4. normal katta arsiv bolim, misteri bekleme bolimi, mudur
makam odasi ve wc bolimi diizeninde, 5. normal katta ofis kati, misteri bekleme alani diizeninde, 6.
normal kati ofis kati, musteri bekleme alani diizenindedir. Yerinde yapilan incelemede eski eser binanin
restorasyon amach c¢alismalarinin yapildigi gorilmustir. Ek yapi tadilati bodrum+zemin+1l.normal
katlarin biytk bolimi tamamlanmis diger normal katlarin yapimi galismasi devam etmektedir. Bina giris
kapilari ve i¢ kapilar bulunmamaktadir. Yerler tim mahallerde beton haldedir. Kapi ve pencereler tadilat
nedeniyle sokilmis durumdadir. Binada 1 adet faal olmayan asansér bulunmaktadir.

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKIN BILGILER

Konu milkin yerinde yapilan incelemede ruhsata aykiri duruma rastlaniimamistir.

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGIiSiKLIKLERIN 3194 SAYILI iIMAR KANUNUNUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIiRiR DEGISiKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Konu milkin yeniden ruhsat almasini gerektirir herhangi bir degisiklige rastlanilmamistir.

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARiIYLE HANGi AMACLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VE ARAZi iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGi
AMAGLA KULLANILDIGI

Konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilgesi Kemankes Karamustafapasa Mahallesi 101 Ada 8 Parsel nolu “Arsasi
Olan Bina” nitelikli taginmazdir. Yerinde tadilat asamasindadir.
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BOLUM 4 : GAYRIMENKULUN DEGER ANALIZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN KULLANIM
NEDENI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinabilir.

e Yeterli ve glivenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir.
e Veri olmasi durumunda degeri belirlemek icin en uygun yaklasimdir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullanilmaz. (6rnek miize,
kiitiphane, okul..vs)

e Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gostergeleri saglar.

e Gecg¢mis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi doénemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degisiklikler g6z 6nline alinmalidir.

4.1.1. TESPIiT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI

Konu milkiin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimis ve emsallerin yer aldigi bolge krokide gosterilmistir. Tim emsallerin

RS LERIN PO ALDR
e

Bina emsalleri

EMSAL 1: Konu milke yakin konumda, Galata Port karsisinda, 10 kattan olusan, 15200m2 alanh bogaz
manzaral eski bina icin istenen deger: 342.000.000-TL (bina m2 birim degeri: 22.500-TL/m2) Emlak Ofisi
Tel: 0533 696 49 61

EMSAL 2: Konu milke yakin konumda, Mumhane caddesi lizerinde, 68 ada 19 parsel numarali, 108m2
alanli arsa Gzerinde yer alan yari bodrum, zemin, 4 normal kattan olusan, 530m2 alanh 35 yillik bina igin
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istenen deger: 18.000.000-TL (bina m2 birim degeri: 33.962-TL/m2) Emsal muilkin distk serefiyeli
konumdadir. Emlak Ofisi Tel: 0535 417 63 34

EMSAL 3: Konu miilke yakin konumda, kafeler bélgesinde, 3 kath her kati 80m2, 240m2 alanli eski bina
icin istenen deger: 12.500.000-TL (bina m2 birim degeri: 52.083-TL/m2) Emsal mulk konu milke gore
ticari potansiyelli bélgede olmasi nedeniyle serefiyelidir. Emlak Ofisi Tel: 0536 845 41 50

EMSAL 4: Konu milke yakin konumda, oteller bolgesinde, 4 katli 850m2 alanh tarihi bina icin istenen
deger: 22.000.000-TL (bina m2 birim degeri: 25.882-TL/m2) Emsal milk konu mulke gére dusuk serefiyeli
bolgede yer almaktadir. Emlak Ofisi Tel: 0532 264 78 52

EMSAL 5: Konu miilke yakin distk serefiyeli konumda, 5 katli 650m2 alanl tarihi bina igin istenen deger:
19.000.000-TL (bina m2 birim degeri: 29.231-TL/m2) Emsal milk konu milke gére dusuk serefiyeli
bolgede yer almaktadir. Sahibinden Tel: 0536 783 10 20

Arsa Degeri i¢in Bina Emsalleri

EMSAL 6: Konu miilke yakin konumda, 86 ada 14 parsel numarali, Necati Bey caddesi lizerinde, Turizm-
Hizmet-Ticaret alani, HMax: 9.50m yapilasma sartlarina sahip, 37m2 alanl arsa lzerinde yer alan zemin,
4 normal kattan olusan, 185m2 alanli 35 yillik bina icin istenen deger: 3.750.000-TL (m2 birim degeri:
96.351-TL/m2) Emlak Ofisi Tel: 0532 100 38 53

Yapi Degeri: 185m2 x 1550-TLx0,65(Amortisman) x 1,30 G.Kari~= 240.000-TL Arsa Dederi: 3.750.000-
240.000-TL= 3.510.000-TL

EMSAL 7: Konu milke yakin konumda, 65 ada 2 parsel numarali, Denizciler sokak tzerinde, Turizm-
Hizmet-Ticaret alani, HMax: 18.50m yapilasma sartlarina sahip, 113m2 alanh arsa {izerinde yer alan
bodrum, zemin, 6 normal kattan olusan, 1000m2 alanh 30 yillik bina igin istenen deger: 31.500.000-TL
(m2 birim degeri: 31.500-TL/m2) Emlak Ofisi Tel: 0544 308 07 72

Yapi Degeri: 1000m2 x 1800-TLx0,70(Amortisman) ~x1,40 = 2.520.000-TL Arsa Dederi: 31.500.000-
2.520.000-TL= 29.860.000-TL

EMSAL 8: Konu milke yakin konumda, 95 ada 7 parsel numarali, Kélemen sokak ve Aga¢ Tulumbasi
sokak arasinda, Turizm-Hizmet-Ticaret alani, HMax: 12.50m yapilasma sartlarina sahip, 88m2 alanl arsa
Gzerinde yer alan bodrum, zemin, 6 normal kattan olusan, 662m2 alanlh 35 yillik bina i¢in istenen deger:
21.000.000-TL (m2 birim degeri: 229.830-TL/m2) Emlak Ofisi Tel: 0530 241 92 31

Yapi Degeri: 662m2 x 1800-TLx0,65(Amortisman) x1,20 ~= 930.000-TL Arsa Degeri: 21.000.000-930.000-
TL=20.070.000-TL

Kiralik Bina Emsalleri

EMSAL 9: Konu miilke yakin, kismen dusik serefiyeli konumda Denizciler Sokak 5 kapi numarali, 8 kattan
olusan otele uygun 31 ve Uzeri yilhk 2000m2 alanl bina igin ayhk 300.000 TL kira istenmektedir. (m?
birim degeri: 150-TL/m?) Emlak ofisi Tel: 0533 748 19 49

EMSAL 10: Konu miilke yakin, kismen diistk serefiyeli konumda Necatibey Caddesi 57 kapi numaral, 5
kattan olusan sirket merkezi olmaya uygun 30 yillk 550m2 alanli bina i¢cin aylik 50.000 TL kira
istenmektedir. (m? birim degeri: 90,91-TL/m?) Emlak ofisi Tel: 0532 264 78 52

EMSAL 11: Konu miilke yakin, kismen dislik serefiyeli konumda Kemeralti Caddesi 2 kapi numaral,
bodrum, giris, 4 normal kattan olusan banka veya kurumsal nitelikli firmaya uygun 31 ve Uzeri yillik
500m2 alanli bina icin aylik 55.000 TL kira istenmektedir. (m? birim degeri: 110-TL/m?) Emlak ofisi Tel:
0533 748 1949

EMSAL 12: Konu miilke yakin, disik serefiyeli konumda, Kanarya sokak ile Karinca sokak kosesinde,
zemin, 4 kattan olusan 31 ve tzeri yillik, 200m2 alanli bina igin ayhk 28.000 TL kira istenmektedir. (m?
birim degeri: 140-TL/m?) Sahibinden Tel: 0538 518 18 40

Kiralik Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL 13: Konu miilke yakin konumda Galata port karsisinda 255m2 kapali 60 m2 bahge kullanimi olan
giris kat diikkan igin istenen kira degeri : 100.000 TL (m? birim degeri 370-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0533
45322 04
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EMSAL 14: Konu miilke yakin Necati bey caddesinde 3 katli genis cepheli bodrum 100 m2 giris 100 m2
asma kat 100 m2 toplam 300 m2 diikkan icin istenen kira degeri : 35.000 TL ( Zemine indirgeme :
100/4+100 +100/3= 158m2 ; m? birim degeri 221-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0533 747 14 94

EMSAL 15: Konu milke yakin eski binada 4+1 briit 130 m2 deniz manzarali ofis igin istenen kira degeri :
8.500 TL (m? birim degeri 65-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0532 467 29 85

EMSAL 16: Konu milke yakin eski binada 2+1 brit 160 m2 panoramik deniz manzarali full tadilath ¢ift
terasl ofis icin istenen kira degeri : 20.000 TL (m? birim degeri 125-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0532 264 78

52

1.1.1. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUCLAR

ARSA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

Emsalle Fiyat Briit Alan m2 Fiyat Konum Biiyiikliik Pazarli Emsal Deger
r (TL) (m2) (TL) k Payi1 (TL/m2)
Emsal 6 | 3.510.000 37 94.865 65% -20% -5% 118.961
Emsal 7 |29.860.000 113 264.248 -15% -15% -15% 162.281
Emsal 8 [20.070.000 88 228.068 0% -20% -14% 156.911
Ortalama 146.051

*Satiik arsa emsalleri dikkate alinarak ortalama arsa birim dederi 146.051 TL/ m? olarak
hesaplanmstir.

BINA PACAL BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

Emsaller Fiyati (TL) Brzj:é\l)an m2(1l_=ll-¥at| Konum Biiyiikliik Pa::;:'k Eng:l/l;ezg)er
Emsal 1 342.000.000 | 15200 22.500 0% 50% -5% 32.063
Emsal 2 18.000.000 530 33.962 35% -5% -5% 41.379
Emsal 3 12.500.000 240 52.083 -5% -5% -5% 44,655
Emsal 4 22.000.000 850 25.882 50% -5% -5% 35.038
Emsal 5 19.000.000 650 29.231 40% -5% -5% 36.933

Ortalama 38.014

*Satilik bina emsalleri dikkate alinarak ortalama bina pagal birim degeri 38.014 TL/ m? olarak
hesaplanmstir.

BINA KIRA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

- Briit Alan _m2 P Pazarhk Enfal
Emsaller Fiyat (TL) (m2) Fiyati Konum Biiyiklik Pavi Deger
(TL) Y (TL/m2)
Emsal 9 300.000 2000 150 20% 0% -5% 171
Emsal 10 50.000 550 91 50% -10% -5% 117
Emsal 11 55.000 500 110 25% -10% -5% 118
Emsal 12 28.000 200 140 20% -15% -5% 136
Ortalama| 135,20

*Kiralik bina emsalleri dikkate alinarak ort.kira birim dederi 135,20 TL/m? hesaplanmustir.
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DUKKAN KIRA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

- .. m2 Emsal
Emsaller F('¥f;:' Brzl::zkl)an Fiyati Konum Biiytikliik Pa::r:lk Deger
(TL) ' (1L/m2)
Emsal 13 100.000 255 392 -20% 0% -9% 285
Emsal 14 35.000 158 222 0% 0% -3% 215

Ortalama | 250,18

*Kirahk diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan kira birim degeri ~ 250 TL/m? hesaplanmistir.

DUKKAN KiRA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

i .. m2 Emsal
Emsaller F('¥:; ! Brz:é\l)an Fiyati Konum Biyiikliik PaPz:r:lk Deger
(TL) ' (TL/m2)
Emsal 15 8.500 130 65 60% 0% -3% 101
Emsal 16 20.000 160 125 23% 0% -3% 149

Ortalama | 125,31

*Kiralik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis kira birim dederi ~ 125 TL/m? hesaplanmistir.

Pazar yaklasimi sonucunda bina pacal birim degeri 38.014 TL/m2 olarak hesaplanmis olup pazar
yaklasimi yontemine gore tasinmazin tamamlanmis ve kullanilir durumda oldugu kabulii ile deger analizi
asagidaki tabloda gosterilmistir. Konu milkiin tamamlanmasi halindeki insai Ozellikleri sonucu deger
degisebilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BiNA PACAL ANALIZ
Nitelik Yasal Alani (m2) Birim TL/m2 Deger
BINA 3046 38014 115.790.650,00 TL
TOPLAM
Yuvarlama 115.790.000,00 TL

4.2. MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN KULLANIM
NEDENI

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagl kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
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maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disilerek olusturulur. Sonug deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

Konu ana gayrimenkuliin tamami degerlendiginden dolayi bu yontem kullaniimistir.

1.2.1. YAPI MALIYETLERi VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUCLARI

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin toplam insaat alani 3.046 m2 olarak hesaplanmistir. Konu miilkiin
rastorasyon ve glglendirme c¢alismasi yapilmasi dikkate alinarak Konu milkiin Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin resmi gazetede yayinladigi “Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2021 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen 5D sinifinda yer aldigi
kabul edilmis yapi maliyeti 4.700 TL/m2 kabul edilmistir. Konu miilk tadilat asamasinda olmasi nedeniyle
insaat seviye tablosu diizenlenerek %30 bitmislik seviyesi hesaplanmistir.

YASAL VE MEVCUT DEGERI

ALANI (m?) BiRIM FiYATI (TL/ m?) TUTARI (TL)
ARAZi DEGERI 623.50 146.051 91.062.798,50
BiNA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI 3.046 4700 14.316.200,00
(Yeniden insa maliyeti)
EKSIK iIMALAT DEGERI (%100-30 = 3.046 -3.290 -10.021.340,00

%70)

GIRIiSIMCIi KARI (%0)

TOPLAM YASAL DEGER

95.357.658,50

YUVARLATILMIS DEGER 95.355.000,00
BiTMESi HALINDEKi BiLGi AMACLI DEGERI
ALANI (m?) BiRIM FiYATI (TL/ m3) | TUTARI (TL)
ARAZi DEGERI 623.50 146.051 91.062.798,50
BiNA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI 3.046 4700 14.316.200,00
(Yeniden insa maliyeti)
GIRISIMCIi KARI (%68) 3.046 3196 9.735.016,00

TOPLAM YASAL DEGER
YUVARLATILMIS DEGER

115.114.014,50
115.115.000,00

4.3. GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN KULLANIM

NEDENI

e Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o  Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde degerleme uzmani milkin gelecekteki yararlari ve lretme kapasitesini modelleyerek
inceler ve geliri bir giincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait
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Bu belge 5

gelir ve harcama verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi
yaklasimin temel 6gesidir. Yontem ayrica miilkiin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Sonuca varmak icin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon (brut kira
garpani yéntemi)

e Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

o Toplam Yillik Gelir x Milkiin Kendini Amorte etme Siresi = Deger

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira kayiplarinin da dahil edilip,
faaliyet giderlerinin distldigu ve tekrar satis hasilatinin da yatirimin igine dahil edildigi, uygun bir geri
donis iskonto orani ile hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALiZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BILGILER

Kapitalizasyon Orani

*Konu miilk ile ayni bolgede diisiik serefiyeli konumda ici komple yenilenmis 5 kath toplam 350 m2
mevcutta 25.000 TL kira getirisi oldugu belirtilen bina igin istenen deger : 10.000.000 TL Emlak Ofisi Tel :
05323312406

Amortisman stiresi : 10.000.000 TL (%10 pazarlik)/ 25.000 TL =~ 360 ay

*Konu milk ile benzer konumda alim-satim yapan emlak yetkilisi ile yapilan goérlismede bolgenin nitelikli
binalarinin kullanim durumuna goére 300 ay olarak distnulebilecegini beyan etmistir. Emlak Ofisi Tel : O
(532) 2733772

Kapitalizasyon Siiresi : Yapilan arastirma sonucu kapitalizasyon oraninin 300 ay olabilecegi kanaatine
varilmistir.

Takdir Edilen Kira Degerleri
Tespit edilen kira emsalleri dikkate alinarak konu milkin cephesi ve durumu dikkate ortalama kira birim
degeri yaklasik ~ 135 toplam kira degeri 411.210-TL + KDV kira degeri tespit edilmistir.

KiRA ANALIZ
Nitelik Yasal Alani (m2) Birim TL/m2 Deger
TOPLAM 3046 135,00 411.210,00 TL
Yuvarlama 411.210,00 TL

GELIR KAPITALIiZASYON

ORANI/BRUT KiRA CARPANI 300 AY

AYLIK KiRA BEDELi/ YILLIK |Aylik kira bedeli: 411.210,00TL
KiRA BEDELI Yillik kira bedeli 4.934.520,00 TL

DIREKT KAPITALIZASYON
YONTEMINE GORE ANALIZ | 300 Ay x411.210 TL = ~123.363.000,00 TL
VE DEGERIN HESAPLANMASI
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4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI

Konu milk kullanim amaci bina olmasi nedeniyle indirgenmis nakit akis yontemi kullanilmamustir.
4.3.3. INDIRGENMIiS iNDIRGEME/iSKINTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN ACIKLAMA VE
GEREKCELER

indirgenmis nakit akis ydntemi kullanilmadigindan indirgeme orani hesaplamasi yapilmamustir.

4.4. DIGER TESPIT VE ANALIZLER
4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KAR$ILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Konu milk hasilat paylasimi ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle bu yénde galisma yapilmamistir.
4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Konu miulkin yer aldigi bolge tarihi bolge olmasi, tasinmazlarin tadil edilerek kullaniliyor olmasi, bos arsa
bulunmamasi gibi etkenler dikkate alinarak proje gelistirme yontemi kullaniimamistir.

4.4.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazin restorasyon ve tadilat isinin tamamlanarak ofis ve isyeri olarak
kullaniminin en etkin en verimli kullanimi oldugu kanaatine variimistir.

4.4.4. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALiZzi

Degerleme konusu tasinmaz “ARSASI OLAN BINA” vasfinda olup kullanim niteligine gére tamami
degerlenmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi yapiimamistir.
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BOLUM 5 : DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ AGIKLANMASI

Konu milkiin bulundugu boélgede yer alan benzer miilkler i¢in istenen degerler arsanin blyuklugd, imar
sartlari, konumu, binanin buydkligi, kullanim o6zelligi, binanin i¢ 6zellikleri, kat sayisi gibi birden ¢ok
etkene bagli olarak degiskenlik gostermektedir. Elde edilen tim emsal verilerde bu hususlarin degiskenlik
gosterdigi ve degere dogrudan etkidigi goriilmistiir. Degere etkiyen tliim hususlarin ayri ayri ele alinmasi
icin s6z konusu mulkin maliyet yontemi ile degerlendirilmesinin daha uygun olacagl kanaatine variimis
nihai deger takdiri maliyet yéntemine gore belirlenmistir.

5.2. ASGARi HUSUS VE BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDiGiNE
iLISKIN GEREKGELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETiRiLMEDIiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

5.4. GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYIDAT VE iPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici tasinmazin degerini etkileyen
veya devredilmesine engel teskil edilebilecek serh, ipotek, haciz vb. takyidat bulunmamaktadir.

5.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERiINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLi OLCUDE ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC DEVREDILEBILMESi KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Tasinmazin devrine iliskin herhangib bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

5.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz “ARSASI OLAN BINA” vasfinda olup kullanim niteligine binadir.

5.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi
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Bu belge 5

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.
5.8. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINIiN VEYA GAYRIMENKULE

BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebligi
MADDE 22 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh kalmak Uzere,
ortakliklar veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim
ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir.

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

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan
tespit edilmis olmasi gerekir.

Hukumlerine istinaden 12.07.2020 tarih ve 2020/695 nolu proje ve 27.08.2020 tarih ve 2020/02-41 nolu
yapi ruhsati dogrultusunda restorasyon ve tadilat isi devam etmektedir. GYO portféyiline “ Proje “ olarak
dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig diistinilmektedir.
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BOLUM 6 : DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARININ AGCIKLANMASI

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.nin talebi (zerine Yukarida niteligi yazil
gayrimenkulliin piyasa satis ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son
g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin
tespiti” hiilkmine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “
Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” gercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir., Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin
Piyasa satis ve kira deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan
inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan
kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim
fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet
derecesi gibi kiymet vyikseltici ve kiymet dlstrici muspet menfi tim faktorler goéz onilinde
bulundurularak yapilmistir.

6.2. NiHAiI DEGER TAKDIRi

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglari
anlamli sekilde neticelenmistir.

Konu milklerin nihai deger takdiri olarak belirlenen ve 5.1 maddesinde detayli sekilde agiklanan
hususlardan yola ¢ikarak maliyet yontemi yaklasimina gbre kanaat getirilen ve takdir edilen degeri su
sekildedir;

Mevcut Halindeki Degeri Rakamla; 95.355.000,00-TL ve Yaziyla; (DOKSANBESMILYONUCYUZELLIBESBIN-
TURKLIRASI),

Bitmesi Halindeki Degeri : 115.115.000,00-TL (YUZONBESMIiLYONYUZONBESBIN- TURKLIRASI)
KDV Dahil Satis Degeri: 95.355.000,00-TL + KDV(%18) 17.163.900,00-TL = 112.518.900,00-TL “dir.

Bitmesi Halindeki Degeri Kdv Dahil Satis Degeri : 115.115.000,00 TL + KDV(%18) 20.720.700,00 TL =
135.835.700,00 TL ‘dir.

Usd Kurundan Mevcut Halindeki Degeri; 8.103.939,15 USD, Usd Kurundan Bitmesi Halindeki Degeri :
9.783.283,05 USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiinddir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
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e Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 11,7665

Hazirlayan Kontrol Onay
Siileyman OKSUM Serhat Bozan Faruk BOZAN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans no: 407675 S.P.K. Lisans no: 401262 S.P.K. Lisans no: 401226

14. EKLER

- RESIMLER

- IMAR DURUMLARI

- MIMARI PROJE RESIMLERI

- YAPI RUHSATLARI

- YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (YAPI MUAYENE RAPORU)
- RESMIi YAZISMALAR

- TAPU KAYITLARI

- LISANSLAR ve MESLEKi TECRUBE BELGELERI

- TAPU SURETI
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1. NORMAL KAT PLANI
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2. NORMAL KAT PLANI
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A

TG
ﬁ BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Madirloga

Sayr  : E-85296374-754-30389 26.11.2021
Konu : Imar Durumu (101 Ada, 8 Parsel)

Saymn EKSPERTUR GAYRIMENK UL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A. S.
Ziya Gokalp Mh, Stleyman Demirel Bulvan Mall OF Istanbul Residence
No:7 B Blok D:8 Bagaksehir/IST.

fgi : 24.11.2021 tarih ve 38304 sayils dilekgeniz.

Beyoglu, Kemankes Karamustafapaga Mahallesi, 101 ada, 8 parsel sayili yer, 21.12.2010 tasdik tarihli,
171000 8lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda, bitisik nizam,
Turizm+Hizmet+ Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir, S6z konusu parseldeki meveut Zirant Bankas: vapise,
20.04.2011 tarih ve 4418 sayili kurul karariyla 1. Grup tescilli eski eserdir. Koruma Bolge Kurulundan
alinacak karir dogrultusunda imar uygulnmass yapilacakr,

Beyogtlu, Kocatepe Mahallesi, 411 ada, 7 parsel sayily yer, 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda, Turizm+Konaklama alaninda
kalmaktadir. S8z konusu parsel tzerindeki yapi, 16.09.2010 tarih ve 3774 sayils kurul karar ile I1. Grup
tescilli eski eserdir. Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamas yapilacakur.

Beyoglu, Asmahimescit Mahallesi, 302 ady, 5 parsel sayili ver, 21,12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 digekli
Beyoglu Kentsel Sit Alam Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda, bitigik nizam, Turizm+Hizmet+ Ticaret
(THT) alamnda kalmaktadir. S8z konusu parsel Uzerindeki yapr, 11.10.1999 tarih ve 11333 sayilt kurul
karan ile tescilli korunmas: gerekli kaltor varlip olarak tescil edilmistir. Koruma Bolge Kurulundan shinacak
karar dogrultusunda imar uygulamas yapilacakur,

Beyoglu, Tomtom Mahallesi, 318 ada 22 parsel sayilt yer, 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alant Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda, H:21.50 m. irtifaly, bitisik nizam,
Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir. S0z konusu parselin tescilli eski eser komgulugu
bulundugundan Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamas: yupilacaktur,

Bilgilerinize rica ederim.

Mehmet KARAASLAN
Imar ve Sehircilik Mudari

"

Bu belge, pivenli elet mra tle Lanmig
Dopnulums Kods FEAFDI-LENM2O-hENL ) w~VHVOKT~KGTD1 618 Dofrbmns Linki Attpgwiwee turkive gov telicislers-belndive-¢hig

Sahbulu Muh. Mepwtiyet Cad No:121 34420 Heyoglu Bilgs igin: Hineyin SAHINER
Tefefon No: {212)344 01 60 Faks No (2125251 60 26 Raportor 28
e-Posts: bevoglubeledivesialhu0! kep tr Internet Adeesd: Telefon No 444 01 6023003 £

Ken Adresi' beyotlubeledivesiiitha0! kep (2 I

RESMi IMAR DURUM BELGESI
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‘ Ziraat Bankasi

YAPILAN IIRALAT %
|Kanp 25
|Demir 23

KABA NGAAT g
¥ Beton 235
Tudia 25
n .QE!' K if 70
il 1y Cat Kaplamasi 30
Pencere Kasalan 25
3 ICRSALAR Kap Kasalan 25
Ic SIVA I¢c Swva Kaba 20
ic Siva Ince 30
Temiz Su Borulan 50
4  [TESEAT Pis Su 20
|Elekrik Boru Fergi 30

Mozaik Parke Hali. Marley Vb

5 YER DOSEMES! Sap 100
Dogeme

6 |isuscHaciusasuamgDUVar Kaplamasi (Fayans ) 50

Yer Kapiamasi ( Mozaik/Seramik 40

Dig Kaba Siva 20

D% SWA VE KAPLAM{TYS Ince Swva 20

. xkao‘,: ukd ::
[Batkon Korkutukian

PEMRIELR Merdiven Korkuluklan 15

DENIZLIKLER Denizikter 20

Kapt Kanatlan 60

8 |DOGRAMA Pencere Kanatian 30

{Madeni Aksam 10

CAM KAP VE Camiar 50

9 |pencERE Kapi Bova 25

BOVA SLERI Pencere Boya 25

Kazan ( Kombi ) Montaj 30

10 |KALORIFER Boru Montaj 30

Radyator Montay 40

|Ray Montay 30

" ASANSOR ISLERI [Makine Dairesi Montaj 40

Kabin Montajt 30

iNSAAT SEVIYE TABLOSU
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMAGLIDIR.

‘weblapu
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| 25 |
2 |
.
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2 |
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=
2]
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Tarih: 7-10-2021-13:44

TAPU KAYIT BILGISE
Zemin Tipk AnaTasinmaz Ada/Parsel: 101/8
Taginmaz Kimiik No: 21260582 AT YOz0IGUm{m2): 623.50
Iige: ISTANBUL/BEYOGLU Bafimaiz Bokim Nitelik:
Kurum Adi: Beyoiu Bagimsiz BoNim Bt
Mahalle/Kdy Adu KEMANKES Mah, YizOlglimi
Mevkii: . Boafimsiz Bokim Net
Cilt/Sayla No: 8/735 ;
Kayit Durum. Aktif —
Arsa Pay/Payda
Ana Tagimaz Nitelik! ARSASI OLAN BINA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/ Agiklama Malik/tehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
i Yeviiye Sebebi-
Tarih
’ Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: ayni setmaye belintmesi vardur ) Tarity: - Sayi: ( Sablon: (SN:7807775) Beyoglu
Diger) ISTANBUL 14-07-2020 09:06
TICARET Sich 6948
MODURLOGO
VKN:4810040485
Beyan 2 derecede korunmasi gerekli taginmaz ke varbigidir. ( Sablon: Kotk Bayo(jlu -
Ve Tabiat Vashiklanmn Gruplanmasma Yonelik Belirtme,) 11-052011 1414
A484
Beyan KORUNMASI GEREKL] KULTUR VARLIGIDIR. 18/12/1998 TARIH 3152
SAYI( Gablon: KGitGr ve Tabiat Varhklannin Belirtiimes: (1. ve 2. Grup
1/3
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< S

[ | | 1 | |
MOULKIYET BILGILERI
(Hisge) Sistem Malik € Biehgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarite | TarleYevmiye
Yevmiye |
528144889 (SN:BD49480) 2IRAAT GAYRIMENKUL mn 623.50 623.50 Ticaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Guketlerine
v Ayni Sermaye
Konulmas:
08072020
6678
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S Agklama Kisith Malik ‘Malk/Lehtar Tesis Xururn Tarily | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebl-
Soyd ' Taritr
= Yevmiye
Intitak M:101 ADA 2 PARSELDE YAPILACAK ZIRAAT (SN21212775) KEMANKES M Mish i Beyoflu -
BINANIN 3.4,56,7 INCI KATLARI LEHINE | GAYRIMENKU] 123 Pafta, 101 Ada, 2 Passel Yizokgim: | 05061972 00:00 -
PARSELI BITISIK BU PARSELDE YAPILMIS | | YATIRIM H3.00000,Cilt-7, Sayfa: 7 Ana Sayla 3066
BULUNAN BINANIN KEMANKES CADDES! | ORTAKLIGH
TARAFINDAN GIRIS VE YUKARI KATLARA ANONIM
GIKAN MERDIVENASANSOR VE SIRKETI VKN
TUVALETLER KAPSAYAN UMuUMI
MAHALLERDEN KROKIDE SARI ILE BOYALI
KISMININ ICINDE KALAN UMUMI
MAHALLERIN VE KEZA 7 PARSELDE
YAPILACAK B!NAN_N KALORIFER BORUSU
GECIRILMEK ICIN 2 PARSEL LEMINE BU
PARSEL ALEYHINE IRTIFAK
2/3
HAKKIL0S/06/1972 TARIH 3666 YEV.
Beyan | Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRMINEKUL ZIRAAT Beyodiu -
YATIFIM ORTAKLIGH A.S. adina Ayni GAYRIMENKLUE 05062020 14:35 .
sermisye taahldi vards ) Tarit L YATIRIM 5206
03/06/2020 Sayr; 8683 ORTAKLIGH
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan lle agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nd8IiHF_sP kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz

3/3
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< S

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBLIL

BEYOGLU
oKy

1t

is?ﬂ
:
k

101 PO

o OB ciappa | CRSMANG L e
ARSAST OLAN BINA

E’E

| TASINMAZ BILGILERI

Ad SoyadBatn Adl
ZINAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI(H
NONIM SIRKETT

Tegomaz No: Ediene Nedant: iglam Badal
21260582

Ticaret $itketerine Ayni Sermaye Xonulass  40.490,000,00

Tosct TarthiVevmiye Nox Sichine Uygy

08472020 - 6673

Al depirdad’ @y vo paked ek de et ve ol inefer I Gw SCEIW MCTECET MOSTIER DeNATAWISC"
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Surmigre Pyssss

Tarih : 17.01.2018 No : 407675

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'iun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkmda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Silleyman OKSUM

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AABS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi24.05.2019 Belge No: 2019-02.4728

Sayin Siilleyman OKSUM
(T.C. Kimilk No: 20723412416- Lisans No: 407675 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“"Gayrimenkul Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 3 (lg) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

77 £ psis

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.02.2010 No : 401262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Serhat BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmustir.

/M

flkay ARIKAN RULUS 2001] 2 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2465

Sayin Serhat BOZAN
(T.C. Kimlik No: 16830285540 - Lisans No: 401262 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N { Aydy

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 21.12.2009 No : 401226

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Faruk BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir.

’
/M %}
ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

ipTouB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.12.2019 Belge No: 2018-01.2803

Sayin Faruk BOZAN
(T.C. Kimlik No: 16827285614 - Lisans No: 401226 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

—

/] Vs

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Qeperiur

V/k

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Say1 :B.02.1.SPK.0.15 yag R 25/85.2009
Konu : Izin yazisi. 6255

EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$
Yedikule Cirpict Yolu Topkapr Ticaret Merkezi-2
No:150-151 Bayrampasa-Istanbul

ligi: 26.01.2009 tarih ve 3371 say1 ile Kurulumuz kaydina alinan yazimz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Teblig)
¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere Kurulca listeye alinmasi talep
edilmigtir. Konunun gériistildiigii Kurul Karar Organi'nin 05.05.2009 tarih ve 319 sayih
toplantisinda;  Sirketinizin Teblig gergevesinde degerleme hizmeti vermek fizere listeye
alinmasina Karar verilmistir,

Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilkkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuali
uyarmca yapian deferleme islemierinde, degerlemeyi yupanlarm 01.05.2006 tarihinde
ylrfirlige girmig bulunan Seri: VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlarina aynen uymalannin ve bunlan uygulamalarninin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati  kapsanunda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalannizin tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz  yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz web sayfasumn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “genel
duyurulay ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak hazirlanan srekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili boliimiinde
yer verilmesi ve gilncel tutulmas: gerektigi,

hususlarmda bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

MERKEZ  Eshegornr Foky BOm Nor 155 OOST0 AMGARA  Tee (112) 282 IR0 MaRe (2129 52 W0 30 Agrnth Bgs On Ktbee:
ISTANBUC TEMSTLCILIGT  Moctrye NS Asborcnd Cact McLS IR Sob ISTANGER  Tol (212 TN SS 00 Fon: (MU INS W st pwr
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