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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 / 2024-SGY0-0038

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 417 ada, 7 parselde, “Kargir is Han” nitelikli, kat milkiyeti
tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 1 No.lu “Banka’’ nitelikli ve 1. Normal Katta 2 No.lu,
“Blro” nitelikli 2 adet bagimsiz bolimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden takdiri
bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Banka: Hobyar Mahallesi, Seyhiilislam Hayri Efendi Caddesi, No: 6 Fatih / ISTANBUL
Biiro: Hobyar Mahallesi, Zahire Borsasi Sokak, Rasim Pasa ishani, No: 7, Kat: 1 Fatih / ISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (1 ve 2 No.lu Bagimsiz Bélimler)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi
Degerleme tarihi itibariyle 1 No.lu B.B. banka subesi olarak, 2 No.lu B.B. ise ofis olarak
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
Tapu drnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Fatih ilcesi, Hobyar Emindnii Mahallesi, 417 ada 7 parsel sayili yer istanbul IV Numarali, istanbul
| Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme Alanlari Kiiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurullarinca uygun bulunarak Blyliksehir Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan;
Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000
6lcekli Koruma Amaclh Uygulama imar Planinda, 1. Derece Koruma Bdlgesinde, “Geleneksel Ticaret”
alaninda kalmakta olup H:6.50 m. irtifa almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Istanbul, Fatih, Hobyar Mah. 417 Ada 7 Parsel
1 B.B. No.lu Banka ve 2 B.B. No.lu Biiro

31.12.2024
2024-SGY0-0038
Sayfad /73

Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu banka nitelikli 1 adet
ve “Bliro” nitelikli 2 adet bagimsiz boélime iliskin KDV hari¢ 159.100.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj

hari¢ 571.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

B.B. Briit Pazar | Pazar Kirasi
Nitelik Kat .

No m? Degeri (TL) TL/Ay
ZeminKat| 150 100.500.000 345.000

1 Banka
Asma Kat 115 38.500.000 132.000
1 No.lu Bagimsiz Bollim 139.000.000 477.000
2 Biiro Biiro 161 20.100.000 94.000
2 No.lu Bagimsiz B&lim 20.100.000 94.000
Toplam 159.100.000 571.000

Nihai olarak 2 Bagimsiz boliim igin toplam;

Pazar Degeri; 159.100.000,00 TL (YuzellidokuzMilyonYUzBinTirkLirasi) + KDV

KDV/Stopaj harig¢ Pazar Kirasi;

571.000,00 TL/Ay (BesylizyetmisbirBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Fehmi ALIOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410773)

Yasin CABUK

Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405180)

Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BiLGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0038

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Fehmi ALIOGLU (Lisans Tarih-No: 25.09.2018 / 410773)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024.

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. /396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi : 19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. HE

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel :0212398 3800

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 417 ada, 7 parselde, “Kargir is Hani” nitelikli, kat milkiyeti
tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 1 No.lu “Banka’’ nitelikli ve 1. Normal Katta 2 No.lu,
“Bliro” nitelikli 2 adet bagimsiz bélimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Tiirk Lirasi cinsinden takdiri bu
raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestiriimektedir.
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mirselpasa Caddesi, Sveti Stefan Kilisesi (Demir Kilise) 6nlinden
glineydoguya hareketle, Hali¢c gliney kiyi kenarindan yaklasik 2,9 km. mesafede yer almakta olup,
otomobille 16 dakikada ulasilabilmektedir.
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addesi ve Ragip Glmuispala Caddesi glizergahlari
yaklasik 2,7 km Hali¢ kiyi kenari boyunca takip edilir. 2,7
km sonra saga Arpacilar Caddesi'ne girilir. Arpacilar
Caddesi Gizerinde 170 m. seyredildikten sonra tekrar saga
Seyhiilislam Hayri Efendi Caddesi’ne girilir ve 10 m.
ileride sol tarafta Seyhdlislam Hayri Efendi Caddesi ile
Zahire Borsasi Sokak kesisiminde bulunan binada
degerlemeye konu gayrimenkullere ulasilir.

Binanin karsi sag caprazinda Tiirkiye Is Bankasi Miizesi

bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlge ticari

nitelikli gelismistir. Tasinmazin kamu hizmetlerinden

istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Emindnii iskelesi, Yeni Cami ve Misir Carsisi
bulunmaktadir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri

417 Ada 7 Parsel (Enlem: 41° 0'56.42"K Boylam: 28°58'22.76"D Google Earth)

lice
Mahalle/Kay
Mahalle No
Ada
Parsel
Tapu Alani
Nitelik
Mevkii
Zemin Tip
Pafta
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Bollim Adet Tip
Kat Molkiyet 6 Yapi
Kat Nitelik
ZK Banka
1. NK Buro
2. NK Buro
3. NK Buro
4. NK Buro
9. NK Buro

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

istanbul
Fatih
Hobyar
146183
417

7
176,00

Kargir Is Hani

Kat Milkiyet

25

Alan (m2)

175.83
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3.1.3. Tapu Kayitlar

Zemin Tipi KatMulkiyeti

Ada/Parsel 41717

AT Yiizélgiimii (m?) 176,00

iVVilge/Mahalle ISTANBUL / FATIH

Mahalle/Mevkii HOBYAR / -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Kargiris Hani

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (TAM)

Edinme Sebebi Satis

Tasinmaz Kimlik No | Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik | Kat B.B. No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye
24521978 16/1571 Banka ZeminKat 1 2733/5760 29.06.2020/ 13455
24561128 16/1572 Biiro 1. Normal Kat 2 887/5760 29.06.2020/ 13455

Tapu 6rnekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Edinme Sebebi : Satis

Tarih-Yevmiye :29.06.2020 / 13455

Beyanlar Hanesinde:

= YONETIM PLANI:16.10.1991 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (Misterek)

Eklentiler Hanesinde:
= Depo— ASMAKAT BODRUM KATTA DEPO (1 No.lu B.B. lzerinde)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yonetim Plani beyani ve eklenti bilgisi bulunmakta, tasinmazlarinin tapu
sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.
UAVT Adres Kodu

1 No.lu B.B. / 1874873076

2 No.lu B.B. / 2141848826

&y = /

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bslim Bilgileri

Posta Site Dis i¢ Kullanim Tapu
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Numarataj Tipi Adi Apartman/Blok Adi Kapi Kimlik No Kapi Amaci Tip Durum No
284879343 417 T BagimsizAna RASIM PASA IS ] 1874873076 - Banka Subesi Kamu Bilinmeyen -
Girig HANI
109961383 417 7 Bina Ana Girig RASIM PASA IS 7 2141848826 2 ofis ve igyeri Ozel Bilinmeyen -

HANI

TAKBIS 6rnekleri EK-2’de yer almaktadir.
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani
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Fatih ilcesi, Hobyar Eminoni

Fabh Sobibpuc
|m|n$&|rﬂkﬂﬂdm
Tm Mahallesi, 417 ada 7 parsel
TC Dicoyi Murmnin: 2012534 I i b I IV I
FATIH BELEDIVE BASKANLICI (- s 9OC+ sayili yer Istanbu Numarali,
£\ 5 Imar ve Sehircilik Madirligs T Istanbul I Numarali Yenileme

* gELEDS :

e Alanlari, istanbul Il Numarali
Sayt : E-86170071-115.02.01-8348/24600 19.11.2024 . N
Konu - 417 Ada 7 Parsel, fmar Yenileme  Alanlan  Kiltir

Duruay Varliklarini  Koruma  Bolge
Kurullarinca uygun bulunarak
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE Blyuksehir Belediye

Baskanliginca 04.10.2012

Hgi - 19.11.2024 tarih ve 123194 sayih yaz tarihinde onaylanan, Fatih
’

Fatih ilgesi, Hobyar Eminéni Mahallesi, 417 ada 7 parsel sayili yer Istanbul IV Numaral:, Istanbul

I Numaral: Yenileme Alanlars. fstanbul T Numaral Yenileme Alanlan Kiiltiir Varliklann Koruma Bélge ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel,
EKumullannca wygun bulunarak Biiyiksehir Belediye Bagkanhginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih e .
Tigesi {Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, [ Derece Arkeolojik Sit Alan: 171000 Glpekli Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I.

Koruma Amagh Uygvlama Imar Plamnda, 1 Derece Koruma Bélgesinde, Geleneksel Ticaret alamnda

kalmakta olup H-6.50 mt. irtifa almaktadsr Derece Arkeolojik Sit Alani

Bilgilerinizi arz ederim. 1/1000 olgekli Koruma Amach
o Uygulama imar Planinda, 1.

I;;:E;%ic&n: Derece Koruma Bodlgesinde,

Belediye Bagkan Yardimcist Geleneksel Ticaret (GT) alani.

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigi parselde H=6.50 m. irtifada yapilanma sarti
bulunmaktadir.
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Gayrimenkauller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2020 tarih 13455 yevmiye ile satis edinme sebebi ile Seker
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Gayrlmenkulun ve Bulundugu Bolgemn Imar Dururmuna I[|§k|n B|Ig|Ier -

SYONETIM MERKEZ] +
(TURKIVE CENIZCIUKISLE TMELER] %

Yapl Istanbul Fatlh Tar|h|Yar|mada da kalmaktadlr Kentsel Tar|h| Kentsel Arkeolojlk l. Derece
Arkeolojik Sit Alanidir. Yeni/yeniden yapilanma oldukg¢a kisithdir. Gece nifusu oldukga
azalmaktadir. Yapi Kayit Belgesi uygulama kapsami disinda birakilmistir.

Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Fatih Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamustir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

3.8.

3.9.

3.10.

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.
14.12.1988 tarihli 988/8897 sayili Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje
21.02.1990 tarih 990/557 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

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 v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce yapilmistir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat milkiyetli yapida 1 adet banka nitelikli ve 1 adet biiro nitelikli bagimsiz bélimiin pazar degeri
ve pazar kirasi degerlemesidir.
Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

KARADENIZ

GATALCA ARNAVUTKOY

MARMARA DENizI

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki

yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyiige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGiSiMi (TUIK verilerinden ¢alisiimistir)

yil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64 729 501 65603 160 66 401 851 67 187 251 68010215 68860539 69729967 70586256 71517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nifus Sayisi 873 659 798 691 785 400 822 964 850 324 869 428 856 289 930 844 1044 212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17%
Yil 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Niifus 75627384 76667864 77695904 78741053 79814871 80810525 82003882 83154997 | 83614362 | 64 680 273 | 85279 553 | 85372 377
Artan Nifus Sayisi 903 115 1040 480 1028 040 1045 149 1073818 995 654 1193 357 1151 115 459 365 1065911 599 280 92 824
Degisim Orani 1,2086%  1,3758%  1,3409%  1,3452%  1,3637%  1,2475%  1,4767%  1,4037% | 0,5524% | 1,2748% | 0,7077% | 0,1088%
Oransal Degisim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 1,38% -8,53% 18,38% 494% | -60,65% |A30,77% | -4a,49% | -84,62%

TURKIYE NUFUS DEGiSiM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 N

I Degisim Oram1,3497 1,21751,1828 1,2249 1,2503 1,2626 1,2280 1,3187 1,4601/1,6010 1,3582 1,2086 1,3758 1,3409 1,3452 1,36371,2475 1,4767 1,4037 0,5524 1,2748 0,7077 0,1088
e Oransal Degisim -8,80% -2,85% 3,56%  2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17|-11,01 13,83% -2,54% 0,32%  1,38% -8,53% 18,38% -4,94% -60,65 130,77 -44,49 -84,62

BN Degisim Oranl  =—QOransal Degisim
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istanbul, Turkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL iLi ALAN BiLGILERI ,
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kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan RUPA YAKAS! | 88,65 1 NS YA 2899
bir 6zellige de sahiptir. istanbul ili Toplam Alani : 5461 km?
Yuzélgimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde GOL, BARA) VI BENTLER | | B A ——

kilometrekareye 2981 kisi diismektedir.

istanbul, 81 ilden 6nemli él¢lide cektigi
nifusla Turkiye’'nin kaltlir mozayigidir.

2010 Avrupa Kaltir Baskenti, tarihi 300 bin
yil 6dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim
ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanl Tirklerine baskentlik etmis, Turkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumustur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'i bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
ulkenin de ilk UGniversitesidir. Mizeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini gekmektedir.

= TOPUZLU BENT 0,02 km?*

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
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ISTANBUL NUFUSU: 15.655.9

ISTANBUL NUFUSU
PLAKA iLADI
34 ISTANBUL

ISTANBUL Niifusn Yillara Gire Grafigi

Yillara Gére Nifus Grafigi

16,000,000

14,000,000

12,000,000

TOPLAM NUFUS
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2023
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ISTANBUL Niifusu Cinsiyete Gére Grafigi

NUFUS: 15,655,924

iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

istanbul ligeleri

iice Sira  Skor Kademe ilge

Sigli 1 6,959 1 | Bayrampasa
Besiktas 3 55940 1 | Kagithane
Kadikay 4 4910 1 | Kucokgekmece
Bakirkiy 5 4,465 1 ]  Gungoren
Fatih 7 4226 1 ]| Buyikcekmece
Atasehir g 3545 1 |  Evopsutan
Basaksehir 10 3468 1 . Adalar
Beyoglu 12 3394 1l Beykez
Umraniye 13 3364 1 . Avcilar

Sarnyer 14 3,249 1 . Gaziosmanpasa
Uskadar 16 3,045 1 [l Cekmekoy
Tuzla 19 2730 1 ]  Esenler
Maltepe 20 2,885 1 | s
Beylikdaza 23 2503 1 . Sancakteps
Pendik 24 2,485 1 . Sultangazi
Esenyurt 26 2479 1 . Arnavutkoy
Bahcelievier 28 2423 1 . Catalca
Zeytinburnu 29 2382 1 . Sile

Bagcilar 33 2346 1 . Sultanbeyli
Kartal 35 2321 1 Il
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Fatih ilgesit
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Marmara Denizi

16. ylzyila damgasini vuran ve “Kiglk
Kiyamet” olarak anilan 14 Eylal 1509
depremi sehre blyik zarar verdi. 45
gln stiren deprem neticesinde binlerce
bina harap oldu, yikilmadik tek minare
kalmadi. Sehrin merkezi olan Tarihi
Yarimada’da da pek c¢ok eser yikildi
veya zarar gordd.

Sultan Il. Bayezid (1510) tarafindan
sehir, 80.000 kisinin istihdamiyla
neredeyse yeniden kuruldu. Tarihi
Yarimada da bu ihyadan nasibini aldi
ve o tarihten glinimize pek c¢ok
Olimslz eser ulasti. Kanuni Sultan
Suleyman’in tahtta kaldigr 1520-1566
yillari arasindaki 46 vyilik dénem,

devlet icin oldugu gibi imparatorluk Baskenti istanbul igin de bir yiikselis dénemi oldu. Bu dénem boyunca
istanbul’da bircogu giiniimiize de ulasmis ¢ok sayida paha bicilmez eser insa edildi. Sehir yeni bentler, su
kemerleri, suyollari ve ¢esmelerle bol suya kavustu. Medreseler, kervansaraylar, hamamlar, hasbahgeler ve

! Fatih Belediyesi
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képrilerle donatilan istanbul, tam bir baskent gériiniimii kazandi. Yine bu dénemde Hali¢ Limani Akdeniz’in en
islek limanlarindan biri haline geldi.

Tarihi Yarimada, Dogu Roma’dan Bizans’a, Osmanli’dan glinimiize kadar, Gnemini hep korudu. 13 Ekim 1923’te
Ankara’nin Baskent olmasiyla llkenin yonetim merkezi olmasi 6zelligini yitirdi. 1. Dinya Savasi’nin getirdigi
olumsuzluklar ve baskentin Ankara’ya tasinmasi, istanbul’'un (Tarihi Yarimada) bir siireligine fakir kalmasina
neden oldu. Fakat daha sonra stratejik konumu ve dogal yapisindan dolay! yeniden toparlanarak ticaretin,
sanayinin ve turizmin merkezi oldu.

Bugiinkii Fatih

Bugiin Fatih ilgesine bagli bir semt olan Emindnii, 1928'de istanbul Merkez ilcesinin ikiye ayrilmasiyla ilge haline
gelmisti. Fatih ise, Istanbul’'un merkez ilcesinde yer alan bir sube idi. 8 Mart 1984 yilinda yapilan bir diizenlemeyle
istanbul, Bliyiiksehir Belediyesi’ne dénistiriilmis; Fatih ise Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli bir ilce belediyesi
durumuna getirilmisti. Ancak 29 Mart 2009 tarihinde yirirliige giren 5747 sayili kanunla (*), Tarihi Yarimada’'nin
iki ilcesi, “Fatih” adi altinda tek bir ilceye donistiriimistr.

Kuzeyinde Eylp ilgesi, kuzeydogusunda Halig, glineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida
Bayrampasa ilcelerine komsu olan Tarihi Yarimada Fatih, Surici dedigimiz bodlgede yer alir. Fatih ilgesi 57
mahalleden olusur. Kilometrekareye diisen niifus, 28,458 kisidir.

Bizans surlari, Halic ve Marmara'nin cevreledigi bolge, Tarihi Yarimada Fatih'tir. Kuzeyinde Eylp ilgesi,
kuzeydogusunda Halig, glineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida Bayrampasa ilcelerine
komsu olan Fatih, (¢ yani denizlerle ¢evrili bir yarimada gérinimindedir. Binlerce yillik tarihi icinde pek cok
uygarliga ev sahipligi yapan bu cografya, bugiin istanbul'un en dnemli tarihi, turistik ve ticari merkezidir. Bélgeye
Surigi istanbul'da denilmektedir.

Bugiin, istanbul Valiligi ve Biiyiiksehir Belediyesi'nin ydnetim merkezleri Tarihi Yarimada sinirlari icinde yer
almaktadir.

29 Mart 2009 tarihinde ydrirliige giren 5757 sayih kanunla Surigi'nde yer alan Emindni ve Fatih ilgeleri
birlestirilerek, istanbul'u fetheden kumandan Fatih Sultan Mehmet'in adiyla anilan tek bir ilgeye déniistiiriildi.

Tarihi Yarimada’nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda istanbul’u fetheden Osmanl hiikiimdari Fatih
Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed Han’in emriyle istanbul’'un
dordiinci tepesine insa edilen Fatih Cami’nin etrafinda gelismeye baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanh-Tirk
sehri halini almistir. Glnimiuze kadar ulasabilen ahsap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve
cesmeleri ile Osmanli-Tiirk yasam tarzinin ve mimarisinin en gizel érneklerinin gortlebilecegi bir merkez olan
Fatih, bu mistik havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi cok 6nemli uygarliklarin seckin eserlerini de biinyesinde
barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu 6zellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil istanbul” olarak da
anilmaktadir.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma imparatorlugu’nun en dnemli merkezlerinden biri olma 6zelligine sahip bir yer
olmasinin yaninda 1058 yil Bizans’a, 469 yil Osmanli Devleti’ne baskentlik yapmistir. Bu 6zelligi dolayisiyla Tarihi
Yarimada’da bu (¢ 6nemli medeniyete ait cok 6nemli eserleri bir arada gérmek mimkinddar.
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Ancak, Yenikapi'daki Marmaray Projesi calismalari sirasinda bulunan son bulgularla ilgenin tarihinin, 8500 yil
Oncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen diinya tarihinin de yeniden yazilmasina neden olacak bu bulgular,
Fatih’in tarihi ve kiltirel agcidan 6nemini daha da artirmistir.

(*)5747 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 2. maddesi, 2. fikrasina gére, Eminénii ilgesi kaldirilmis; ayni yasanin gegici 2. maddesinin, 1.
fikrasi geregi, Eminénii Belediyesi tiizel kisiligi kaldirilarak, mahalleleriyle birlikte Fatih Belediyesi’ne katilmistir.

Cografi Konumu ve Ozellikleri

istanbul’un diinya 6lgeginde 6ne ¢ikmasinda énemli bir rolii olan ve kentin kimliginin olusmasinda etkin rol
oynayan s6z konusu kilttrel birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer aldigi en 6nemli kentsel mekan Tarihi
Yarimada’dir. Tarihi Yarimada (sur ici) toplam 1562 hektarlik bir alani kaplamaktadir. Fatih; 41°02' kuzey
enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlari arasinda yer almaktadir.

Fatih, kuzeyde Eyip ilcesi, kuzeydogu’da Halig, glineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida
Bayrampasa ilgelerine komsudur.

Kuzeyden gliney-glineydogu’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 Simbiulefendi, Silivrikapi,
Mevlanakapi, Topkapi, Karagimrik ve Dervis Ali Mahalleleri ile gevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olusur.

Denizden yiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur.
Tarihi Yarimada 7 tepe tizerine kurulmustur. Siirlere konu olan istanbul’un yedi tepesi, Fatih sinirlari icinde kalir.

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

2- Cemberlitas ve Nuriosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

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

4- Fatih Camiinin bulundugu tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

6- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapasa semtinin bulundugu tepe.

istanbul’'un en eski ilgelerinden olan Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halig
Ayvansaray’dan Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir bélimi tamir gérmustir ve Fatih’i Eylip ve Zeytinburnu
ilgelerinden ayirir. Hali¢ ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari blyik 6l¢tide tahrip oldugu igin glinimuize kadar
ulasamamustir.

istanbul’un ulasimini saglayan 3 ana cadde Fatih ilcesinden gecer. Bunlar; Sarachane basindan Edirnekapi’ya
uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’i Topkapi’ya baglayan Vatan Caddesi ve Aksaray’i yine
Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi’'dir. Millet Caddesi, Ordu Caddesi ile birleserek, Emindni semtine ulasir.
ilcenin Marmara kiyisindan Sirkeci’yi Bakirkdy’e baglayan sahil yolu gecer (Kennedy Caddesi). istanbul’u
Avrupa’ya baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyd ulasimini saglayan demir yolu da bu caddeye paralel
devam eder. Ayrica, tramvay hatti ile Karakdy’e, Atatiirk Hava Limani’na, Yenibosna ve Esenler Otogari’na ulasim
imkani vardir.

Fatih ilgesi (Emindnii harig) 1950’de 226.853 kisilik niifusa sahip iken, 2000 yilinda 403.508 kisi olmustur. ilcede
nifus artisi 1975 yilina kadar sirmds, bu tarihten sonra ise dismeye baslamistir. 1975 yilinda Fatih’in nifusu
504.127 kisiyken, 2000 yilinda niifus 403.508’e, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi ile yapilan sayima goére Fatih’in
2023 yil nifusu 356.025tir.
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ONCEKI YILA GORE
AZALIS ORANI 23,31
AZALIS MIKTART 12202

Fatih nGfusunun 2023 yilinda 2022 yilina goére %3,31 (12.202kisi) azaldigi gorilmektedir.

Q, ISTANBUL Q FATIHNUEUSU DETAY

Bagh Olunan [l Adx ISTANBUL flce Merkez Kadin Niifusu 178.967
Toplam Niifus 356.025 Belde ve Koyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 177.058 Belde ve Kiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadin Niifusu 178.967 Belde ve Kiyler Kadin Niifusu 0
ill.j.e Merkez Niifusu 356.025 t]ge_ve bagh Kiy Sayis1 0
Tlce Merkez ErkekNiifusu 177.058 ilceye bagh Mahalle Sayis: 56
Yillara Gore Nifus Grafigi
450,000
400,000
2023
NUFUS: 356,025
350,000 \
ST 0 ST s S P P @ criek @ Koo
-8~ NUFUS
MAHATLF ADI TOPLAM NUFUS ERKFK NUFUS KADIN NUFUS
SEVVID OMER MAHATLEST 23.727 11621 12.106
HIRKA-I SERIF MAHALLESI 20.523 10.071 10.452
SEHREMINI MAHALLEST 19.271 0.225 10.046
AKSEMSETTIN MAHALLEST 18.622 0132 0,400
KOCAMUSTAFAPASA MAHALLEST 18.589 0.265 0324
HOCAPASA MAHALLESH 288 221 67
DEMIRTAS MAHALLEST 274 205 69
YAVUZ SINAN MAHALLEST 253 204 49
HACI KADIN MAHALLESE 226 153 73
MIMAR KEMALETTIN MAHALLFS] 173 104 60
BALABANAGAMAHATLESE 110 63 47
MOLLA FENARI MAHALLESE 102 68 34
MESIHPASA MAHALLESE 9% 58 38
HOBYAR MAHALLEST 04 73 21
TAVA HATUN MAHALLESE 58 77 n
BEYAZIT MAHALLESE 52 0 0
MERCAN MAHALLESI 43 0 0
SURURI MAHALLEST 38 0 0
RUSTEMPASA MAHALLEST 20 0 0
TAHTAKALE MAHALLES] 15 0 0

Hobyar Mahallesi’'nde tarihi yapilar ve ticari kullanim nedeniyle ikamet amagli ntifus diigtktar.
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Fatih Yapi Analizleri (iBB Deprem Analizleri)

YIGMA
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FATIH MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-HOBYAR 2

DASK risk bolgesine gére Hobyar Mahallesi, 2. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.

Hobyar Mahallesi

E . . . . ONCEKI YILA GORE E
; ISTANBUL FATIH HOBYAR MAHALLESI NUFUSU: %94 ARTISORANI %2877 |
H ARTIS MIKTARI 21 1

HOBYAR Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan {1 Ady ISTANBUL Toplam Niifusu 04
Bagh Olunan flce Ada FATIH Erkek Niifusu 73
Bagh Olunan Belediye Ad1 FATIH Kadin Niifusu 21

Bagh Olunan Belediyenin Niteligi BUYUKSEHIR ILCE

ISTANBUL FATIiH HOBYAR MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi
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° o G
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Hobyar Mahallesi, 2023 nifusuyla Fatih 57 mahallesi arasinda 51. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon onceki Rapor donemine goére, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gérilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden silrecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Uclincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindiriimis istihdam artisi Uglinci ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincu ceyrekte ivme kazanmustir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disls slireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari i¢in sirasiyla ylizde 44, ylzde 21 ve yizde 12 olarak
glncellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sdrdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon tzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin giiclendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farkhlastiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin slirpriz faiz
artirimiile ¢cok hizl bozulan kiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.
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Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin Gizerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gore, 2024 yili son geyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisli destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ceyreklik bazda azalmistir. Ugiincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.

Uclincii ceyrege iliskin anket gdstergeleri ve vyiiksek frekansli veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
Onlimuzdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci g¢eyreginde yilzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirl artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yuksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorliinimiini strdlirmektedir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ceyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatirnmlarinin agirligi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde gikislar gézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butcesi 1074,0 milyar TL bitce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandirilmis bltce agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yiizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin iizerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriiniimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis géstermistir.

Yilin Gglincl geyreginde alkolli icecek ve thtiln Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biliyik oOlgide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gizerinde seyretmeye devam etmistir.
Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.

Yilin Gglincl ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
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Endeks | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE %| 9,65 8,39 | 10,06 6,53 6,40 | 10,45 6,16 7.40 8,17 8,81 8,53 | 11,92 | 20,30 | 11,84 | 14,60 | 36,08 |64,27 | 64,77 |4291
YilIFE %| 11,58 5,94 8,11 5,93 8,87 | 13,33 2,45 6,97 6,36 5,71 994 | 1547 | 33,64 7,36 |25,15 | 79,89 | 87,72 | 44,22 (28,01
TUFE ve YiUFE YILLARA GORE DEGiSiM ORANLARI (2006-Kasim 2024)
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2008 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— —TUFE 9,65 B,39 10,06 6,53 6,40 10,45 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27 64,77 42,91
— —YiUFE 11,58 5,94 8,11 5,93 8,87 13,33 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72 44,22 28,01
Tiiketici fiyat endeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)
Ayhk dedgisim (%)
Monthly rate of change (%)
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim Aralik  Yillik
January February WMarch April May June July August September October November December Annual
2005 0,55 002 026 071 082 010 -057 085 1 042 7.72
2006 0,756 022 027 0,34 0,85 -0,44/ . 0,23 9,65
2007 = 100 043 092 121 050 -024 073 002 022 839
2008 080 129 09 168 149 -036 058 -0,24 0.83 041 10,06
2009 029 034 1,10 002 064 0,11 0,25  -0,30 1,27 0,53 6,53
2010 0,58 060 -0,56  -048 040 0,03 -0,30 6.4
2011 0,41 073 042 143 041 0,73 173 0,58 10,45
2012 0.56 0,56 0.41 1,52 -0,90 -0,23 0,56 0,38 038 6,16
2013 0,30 042 015 076 031 0,10 0,01 0,46 7.4
2014 043 1,38 040 031 045 009 018  -044 817
2015 0,71 056 -0,51 0,09 0,40 0,67 0,21 8,81
2016 002 -004 078 058 047 116 029 0,52 8,53
2017 081 102 1,31 045 -027 0,15 1,49 069 11,92
2018 073 099 187 162 261 0.55 1,44 -040 203
2019 0,16 1,03 095 003 136 0,38 0,74 11,84
2020 035 057 08 13 1,13 0,58 0,86 125 1486
2021 091 108 168 089 194 1,80 1,12 36,08
2022 481 546 725 298 495 2,37 ;
2023 665 315 229 239 004 3,92_
2024 - 453 316 318 337 164 3.23 2,47 297 288 2,24 42,91
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Yurt igi diretici fiyat endeksi ve degigim orani, Kasim 2024
Domestic producer price index and rate of change, November 2024

[2003=100]
Yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik Yillik
Year Jan. Feb. March April May June July August Sep. Oct. Naov. Dec. Annual
Bir 6nceki aya gére degisim oram (%)-Monthly change (%)
2006 194 0,86 -0.75 -0,23 012 11,58
2007 I 0,06 0,15 5,94
2008 1,25 -2,34 -0,90 8,11
2009 0,71 5,93
2010 -0,16 8,87
2011 -0,03 13,33
2012 31 2,45
2013 ] 1,69 6,97
2014 0,06 0,73 0,85 0,92 0,97 076 6,36
s | os o oxlomliliE o
2016 0,55 -0,20 0,40 052 1,48 0,41 0,21 0,08 0,29 084 9,94
2017 1,26 1,04 0,76 0.52 0,07 0,72 0,85 0,24 1,71 15.47
2018 098 268 154 2,60 379 303 1770 eeoli0s8  oe 222 3364
2019 0.45 0,09 -0,99 -0,59 0,13 0,17
2020 1,84 1,02 235 265
2021 246 277 1,56 5.24 9,99
2022 241 4,7'8- 0,74 G
2023 4,15 : : g i 3,40 1,94 281 114 4422
2020 [DNNGANNNGTA G0 WNEE) 106 138 e 1e8 13 120 oes 2801
Sektorlere ve maliyet gruplarina gére insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2016=100]  [CPA Ver 2.1]
F 41 41.00.1 41.00.2
Ikamet amach olmayan
Insaat Binalar Ikamet amach binalar binalar
il Ay Toplam Oran Oran  lgcilik Oran Toplam Isciik  Toplam Oran Malzeme Oran  lggilik Oran  Toplam Igcilik
2015 12 100,60 99,34 103,62 101.15 100.19 103,40 101.23 100.27 103,35 100,93 99,95 103.57
2016 12 118,90 18,19% 113,71 14,47% 131,36 26.77% 118.52 113,02 131.40 11852 17.08% 12,77 12.47% 13139 27.13% 118,54 113,75 13146
2017 12 138,14 16,18% 136,38 19,94% 142,356 8.37% 137.28 135.26 142,02 136.77 15.40% 134,48 19,25% 141,90 8,00% 138,90 137,60 14243
2018 12 173,67 25.65% 176,22 2921% 167,19 17.45% 173.33 176.12 166.78 17255 26.16% 175,26 30.32% 166.53 17.36% 175,76 178.74 167.70
2019 12 192,26 10,76% 184,91 4,93% 209,90 2555% 192.47 185,13 209,65 19223 11.41% 184,55 531% 20941 2575% 193,25 18686 21052
2020 12 240,35 25.02% 241,02 30,34% 238,74 13.74% 240.76 24155 23891 23927 2447% 239,57 20.81% 23861 13,94% 24543 247 44 23997
2021 12 403,16 67.74% 447,74 296,07 24.01% 401.78 446,90 296,22 396,96 6590% 442,30 L 29542 2381% 416,97 46062 299,12
2022 12 719,26 78.40% 787,69 7 3 ! 554,85 716,43 784,89 556,28 708,73 78.54% 778,25 m 553,06 740,66 80467 56787
2023 12 120341 67.31% 1215,09 54,26% 117536 119225 119869 117719 118285 66.90% 118813 5267% 117103 122184 1230.18 1199.32
2024 09 1580,66 31.35% 1498,43 2332% 1778,156 51,20% 157153 1486.62 177044 156278 32.12% 1474,50 24,10% 176046 50,33% 1599,09 152234 1806.30
TUIK, Ingaat Mallyot Endoksi, Eyl0l 2024
TurkStat, Construction Cost Index, September 2024
IKAMET AMACLI BINALAR MALZEME VE iSCILIK ENDEKS DEGIiSiM ORANLARI
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3 Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3 Ceyrek H

Grafik 3: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endelsleri  Grafik 4: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) (Geyreklik % Degisim) (Villk % Degisim)
@ Nominal (DFE) B Reel (DFE)

2024 il Geuned geyreginde Tarkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gare yuzde 6,8 oraninda artan TGFE, bir Gneeki DFE (Nominal) OFE (Nominal) 180

yilin ayru ceyregine gare nominal olarak ylizde 44,1 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 6,5 oraninda azalmigtir.

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)
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Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) ‘Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
Tiirkiye genelinde, 2024 yili iigiincii geyreginde bir tnceki ceyrege gtire yiizde 6,5 oraninda artan Dilkkan Fiyat
- — Ceyreklik (Naminal) ox Endeksi, bir anceki yilin ay geyredine gore nominal olarak yizde 45,2 oraninda artmig, reel olarak ise yuzde 5,8
30 oraninda azalmigtic. Ayri ¢eyrekte, bir 8nceki ceyrege gére yizde 8,5 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir dnceki
160 25 yilin aymi ceyregine gare nominal olarak yiizde 38,4 oraninda artmig, reel olarak ise yiizde 10,2 oraninda azalmstir
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4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Ana tasinmaz; istanbul ili Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi’nde bulunan, 176,00 m? yiiz élcimiine
sahip 417 ada 7 parsel sayil arsa lizerinde inga edilmis 6 katl (BK + ZK + Asma Kat + 5 NK) binadir.

Bina bitisik nizam, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. 1 adet asma kath dikkan ve
Uzerinde 5 adet ofis bulunmakta olup konum olarak ticaret ve turizm potansiyelinin yiksek
oldugu bir lokasyondadir.
Bina Ust katlarinin girisi (7 Kapi No.) zemin seviyesinden ve binanin sol tarafindaki Zahire Borsasi
Sokak’tan saglanmaktadir.
1 No.lu Depolu ve Asma Kath bagimsiz bolim olan banka subesi girisi (6 Kapi No) Seyhiilislam
Hayri Efendi Caddesinden saglanmaktadir. Binada asansor, yangin merdiveni, su deposu
bulunmaktadir.
1 No’lu Bagimsiz Boliim; Banka nitelikli ve banka subesi olarak kullanilmaktadir. Proje ve
mahalinde Zemin Kat 150 m? Asma Kat, 115 m? ve 68 m? Bodrum Kat kullanimi bulunmaktadir.

Banka tarafindan arsiv olarak kullanilan ve projesine gére net 60 m? yaklasik briit 66 m? olan
bodrum kat depo alanina, projesinde “binaya ait” oldugunun belirtiimesi nedeniyle deger
verilmemistir.
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4.5.

4.6.

Zemin katin zeminleri granit seramik kapli, duvarlar saten boyalidir. Asma kat ise zeminler kismen
seramik, kismen halifleks duvarlar saten boyadir. Zemin ve asma katta ihtiyaca gére cam ve
aliminyum dograma ile boltimler olusturulmustur. Islak hacimlerin zemin ve duvarlari seramik
kaphdir. Bankanin zemin katinda giivenlik bolimd, giseler ve mutfak, asma katinda ise agik ofis
alanlari, toplanti alanlari yer almaktadir.

2 No.lu Bagimsiz Béliim; Biiro nitelikli olup projesine gore yaklasik 161 m?dir. ilgili tasinmaz kapali
oldugu igin igine girilememistir.
Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF
v' Ulasimi kolay olmasi. v’ Yeni deprem ydnetmeliginden 6nce yapilmis
v’ Prestijli lokasyonda yer almasi. olmasi.
v Sosyal ve kiiltirel ve turistik alanlara | ¥ Lokasyonda otopark yetersizligi
yakin olmasi. v’ Yapi yasinin ilerlemis olmasi (36 yil).

v/ Binanin yeniden vyapilmasi halinde kat
ylksekliginin  6.50 m. ile sinirlandirilmis

olmasi.
FIRSAT TEHDIT
v’ Lokasyonda ticari hareketliligin yiiksek | v Ekonomik konjonktirdeki olumsuzluklara
olmasi, buna mukabil yeni yapilanma bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
imkanlarinin kisitli olmasina bagh deger sira alici potansiyelinin de azalmasi.
artist . v' Gindemde olan Marmara depremi.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Ruhsata aykiri olmamakla birlikte, ruhsat eki projeden farkl olarak i¢c mahalde ihtiya¢ dahilinde,
basit tadilat niteliginde farkhliklar bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bagimsiz bolimlerde i¢c mahalde ihtiyac dahilinde, basit tadilat niteliginde farkliliklar
olusturuldugu gorilmdistar.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi MADDE 4 — Tammlar

i) Basit tamir ve tadil: Yapilarda esasli tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi, bagimsiz béliimiin dig
cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisimi degistirmeyen; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahge duvari, duvar
kaplamalari, baca, sagak, ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil iglemlerini,

MADDE 59 - Yap: ruhsati gerekmeyen insai faaliyetler

(1) Basit tamir ve tadiller, balkonlarda yapilan a¢ilwr kapanir katlamir cam panel uygulamalari, korkuluk,
pergola, ¢cardak/kameriye ve benzerlerinin yapimi ile bélme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari, baca,
sagak, ¢ati ve benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisimi ruhsata tabi degildir. (Ek ciimle:RG-
25/2/2022-31761) Ayrica i¢ mekdnlarin tasarimina dair ic mekdn projesi degisikligi ile tasiyict sistemi ve
yangin giivenligini etkilemeyen mahal listesi degisiklikleri de ruhsata tabi degildir.
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Yukaridaki agiklamalar kapsaminda bagimsiz  bolimler igcinde hafif malzeme ile
boélimlendirmelerin yapilmasinin basit tadilat nitelig§inde oldugu, ruhsata tabi olmadig
degerlendirilmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat miulkiyetli yapidadir. 1 no.lu B.B. banka subesi ve 2 no.lu
B.B. ofis olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger yaklasimi
ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri bulunmaktadir.
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukiimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket

ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen
tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin 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 makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis
veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimluligin 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 6zgii
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmavabilir.

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 kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin 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 yliksek bir fiyat 6demeyecektir.

Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(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 acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varhgin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve
Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.
(8) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varli§in pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis olmasi
anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem oldugu
kabul edilir.

Varhgin pazara cikartilma siiresi sabit bir slire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul 6l¢ilerde bilgilenmis 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 distiigl bir ortamda &nceki 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 zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.
Pazar kirasi, bir kiralama sozlesmesinin veya kiralama sozlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.
Boyle durumlarda, kira sozlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmaldir.
Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.
Burada tahmin edilen tutar ozellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.
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“Uygun kiralama sartlar” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler icin pazar katiimcilarinin
Uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hiikiimleri ile baglantili olarak
saglanmasi gerekli gorilmektedir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin ytukimliliklerini tespit edebilmek amaciyla, kira
kontratinda kira bedeli izerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi ve
anlasilmasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama s6zlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir parcasi olarak varsayllmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yukimluligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goriilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.

Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari icin gecerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya
dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da
menfaatlerin birlestirilmesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri sirasinda goz
ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya
¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi: burada
belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak gorilen fiyatin, pazarda
elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yikimltligunun iptal edilmesi amaciyla,
kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklagimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

Asagida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
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Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:
(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi
gerekli gortilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden
fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildig! hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her {i¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami sekilde
kullanmalari gerekli gérilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir pazardan
elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi (izerinde stibjektif
diizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit teskil etmeye
devam edebilir, ancak sibjektif diizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagsimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agirhklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklagimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gbsterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iligkin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer aliyorsa,
bu yontem bazen ge¢mis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir sekilde
analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlari
dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler ydontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber dikkate
alinmasi uygun olabilir.

Ahm-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhgin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidi yansitan bir teklife,
boyle baglayici bir taahhtle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilagtirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi olarak
da bilinen bir dizi farkl karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz milkiyet haklari igcin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare (veya
metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek verilebilir.

isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK (Faiz,
Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri carpanlari
yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi i¢in genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi 6lcttler yer alir. Katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri varhk
siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farkhlasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borg¢lanma araclari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma o6l¢iitli niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin, getiri)
ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.
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Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri

Pazar Yaklagimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmustir.

5.1.
5.1.1.

5.1.2.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar

Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gdz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yukimluliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik is Yeri Emsalleri

Emsal 1 / Mehmet Bayat / 0536 554 99 70

Emindnl Sultanhamam’da cadde Uzerinde kiracilli magaza ve depo. Bliylik Postahane, Misir
Carsisi Marmaray vylriyus yolundan giris 165 m? dukkan 65.000.000 TL bedelle satisa
sunulmustur (Zemin Kat 68 m?2, Bodrum Kat 97 m?)

(Bodrum kat zemin katin % oraniyla zemin kata gére 92,50 m? kabul edilmistir.)
Emsal 2 / UYGUN Gayrimenkul / 0535 974 93 74

Emindni Dogubank’ta Zemin Kat, Net 15 m? Brit 21 m? diikkan 11.850.000 TL bedelle satisa
sunulmustur.
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Emsal 3 / VIP34 Emlak / 0538 390 06 20

Eminoni’nde kahveci Mehmet Efendi’ye yakin hareketli sokakta Zemin Kat 20 m?, Bodrum Kat
20 m?, Asma Kat 20 m? toplam 60 m? mdistakil ticari binada yer alan diikkan 29.500.00 TL bedelle

satisa sunulmustur (Tarihi eser degildir).

(Bodrum kat zemin katin % oraniyla, asma kat % oraniyla indirgenerek zemin kata gére 35 m?

kabul edilmistir.)
Emsal 4 / CENTURY 21 Ata / 0532 283 41 41

Tahtakale Caddesi Gizerinde, Zemin Kat 125 m? (kolonsuz kullanim) Bodrum Kat depo 125 m?
olmak lizere toplam 250 m? dikkan 145.000.000 TL bedelle satisa sunulmustur.

(Bodrum kat zemin katin % oraniyla, indirgenerek zemin kata gére 156,25 m? kabul edilmistir.)
Beyan 1/ Emin6éni Emlak / 0 (545) 114 12 22

Bolge emlakgisi ile yapilan gorlismede, degerleme konusu diikkanin 3.500.000 dolar yaklasik
122.000.000 TL (yaklasik 650.000 TL/m?) bir bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Beyan 2 / BIG Real King / 0 (542) 616 92 64

Bolge emlakgisi ile yapilan gorlismede, degerleme konusu diikkanin 3.000.000 dolar yaklasik
105.000.000 TL (yaklasik 560.000 TL/m?) bir bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Satilik Is Yeri Emsal Bilgileri

Emsal Mahalle Kullanim| Kat Yas Fiyat (TL) m? Tarih ilan No Satiga Sunan iletigim
1 Hobyar is Yeri BK+ZK 30+ 65.000.000 165 | 02.12.2024 | 1214686667 | Mehmet Bayat (536) 554-9970
2 Hobyar i§ Yeri BK 30+ 11.850.000 21 | 02.12.2024 | 1207984648 | UYGUN GAYRIMENKUL (535) 974-9374
3 Ristempaga is Yeri BK+ZK+Asma | 30+ 29.500.000 60 | 06.12.2024 | 1176025557 | ViP34 EMLAK (538) 390-0620
4 Tahtakale i§ Yeri BK+ZK 30+ | 145.000.000 250 11.12.2024 | 1207945361 | CENTURY 21 ATA (532) 283-4141

Satilik Ofis Emsalleri
Emsal 1 - REHA MEDIN EMLAK / 0 (536) 588 92 43

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 500 m. mesafede yer alan 4. Katta konumlu brit 57 m?
ofis/bilro 7.500.000 TL bedelle satisa sunulmustur.

Emsal 2 - REMAX YILDIZ / 0 (555) 330 26 41

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 550 m. mesafede yer alan 3. Katta konumlu brit 25 m?
olan ofis/bliro 3.500.000 TL bedelle satisa sunulmustur.

Emsal 3 - KW Cadde / 0 (532) 284 79 53

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 300 m. mesafede yer alan -1. Katta konumlu briit 20 m?
ofis/biro 2.900.000 TL bedelle satisa sunulmustur.

Emsal 4 - Sahibinden / 0 (536) 554 99 70

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 450 m. mesafede yer alan 2. Katta konumlu brit 75 m?
ofis/bilro 8.750.000 TL bedelle satisa sunulmustur.

Emsal 5 - SPESIFIK Gayrimenkul / 0 (532) 242 13 32

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 400 m. mesafede yer alan 5. Katta konumlu brit 25 m?
ofis/bilro 3.100.000 TL bedelle satisa sunulmustur.
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Beyan 1 EMINONU Emlak / 0 (545) 114 12 22

Bolge emlakgisi ile yapilan gorismede, degerleme konusu ofis/bliro 550-600 bin dolar yaklasik
20.000.000 TL (yaklasik 125.000 TL/m?) bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Beyan 2 REAL King / 0 (542) 616 92 64

Bolge emlakgisi ile yapilan gorismede, degerleme konusu diikkanin 500.000 dolar yaklasik
17.500.000 TL (110.000 TL/m?) bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Satilik Ofis Emsal Bilgileri

Emsal Satis Briit . . .
Mahalle i llan No. Tarih Satisa Sunan lletisim
No Bedeli (TL) m?2
1 Hobyar 7.500.000 57 | 1131062390 | 20.11.2024 Reha Nedim Emlak 0(536) 5889243
2 Hobyar 3.500.000 25 1184879206 | 02.12.2024 Remanx Yildiz 0(555) 3302641
3 Hobyar 2.900.000 20 | 1213330545 25.11.2024 Akademi 21 0(530) 248 08 34
4 Hobyar 8.750.000 75 1181160283 08.12.2024 Novus Gayrimenkul 0(532) 5504193
5 Hobyar 3.100.000 25 1207994086 | 30.11.2024 Golwell Banker Baray | 0(532) 17649 69

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Satilik Is

o’ >,

Yeri Emsal Krokisi
% '
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Satihik Ofls Emsal Krokisi

5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Ag¢iklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Acgiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Is Yeri Emsal Uyumlastirma

ZK' Ki

Emsal | Mahalle Kullanim| Kat Ya Fiyat (TL) Brat Go . |2 care Pazarhk Pazarlikli Kol:luml Dizeltmeli
g v me | OO TL/m? Tifme | anim TL/m?

Briit m? Diizeltme
1 Hobyar is Yeri BK+ZK 30+ | 65.000.000 165 92,25 704.607 -10,00% 634.146 5% 602.439
2 Hobyar is Yeri ZK 30+ | 11.850.000 21 21,00 564.286 -5,00% 536.071 10% 589.679
3 Ristempasa | s Yeri BK+ZK+Asma | 30+ | 29.500.000 60 35,00 842.857 -10,00% 758.571 3% 781.329
4 Tahtakale is Yeri BK+ZK 30+ |145.000.000 250 156,25 9028.000 -15,00% 788.800 -10% 709.920
Ortalama 759.937 679.397 670.842

is yeri emsalleri, miimkiin oldugunca yakin konumdan secilmistir. Bdlgede genel olarak yapi yasi
30+'dir. Alan, konum/kullanim uyumlastirmasi ve pazarlik sonucu zemin kat briit alana gore
670.842 TL/m? birim deger bulunmus, 670.000 TL/m? kabul edilmistir.

Asma Kat igin, % oraniyla 335.000 TL/m? birim deger, kabul edilmistir.
Ofis Emsal Uyumlastirma

Emsal Satig Briit Pazarhk Pazarhid
Mahalle . TL/m?

No Bedeli (TL) m? Orani TL/m?%-ay

1 Hobyar 7.500.000 57 131.579 -5,00% 125.000

2 Hobyar 3.500.000 25 140.000 -5,00% 133.000

3 Hobyar 2.900.000 20 145.000 -5,00% 137.750

4 Hobyar 8.750.000 75 116.667 -5,00% 110.833

5 Hobyar 3.100.000 25 124.000 -5,00% 117.800

Ortalama 131.449 124.877

Ofis emsalleri yakin konumda ve benzer nitelikli goérildiginden dizeltme yapilmamis, %5
pazarhk dngorilerek 124.877 TL/m? birim deger bulunmus, 125.000 TL/m? kabul edilmistir.
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5.1.5.

5.2.
5.2.1.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

Degerleme konusu is yeri ve ofis nitelikli bagimsiz bolimler kat miulkiyeti tesis edilmis yapida
yer almaktadir.

Bolge emlakgisi goruslerine gére zemin kat is yeri icin 560.000 TL/m? - 650.000 TL/m? deger
gorusl verilmistir.
5.1.4.'te yer alan ¢alismalile;

Alan, konum/kullanim uyumlastirmasi ve pazarlik sonucu zemin kat briit alana gére 670.172
TL/m? birim deger bulunmus, 670.000 TL/m? kabul edilmistir.

Asma Kat icin, % oraniyla 335.000 TL/m? birim deger, kabul edilmistir.

Banka nitelikli 1 No.lu B.B. eklenti bilgilerinde “Depo — ASMAKAT BODRUM KATTA DEPO”
belirtilmekle birlikte, banka tarafindan arsiv olarak kullanilan ve projesine gére net 60 m?

yaklasik briit 66 m? olan bodrum kat depo alanina, projesinde “binaya ait” oldugunun
belirtilmesi nedeniyle deger takdir edilmemistir.

Ofis emsalleri yakin konumda ve benzer nitelikli gérildiginden dizeltme yapilmamis, %5 pazarlik
ongorulerek 124.877 TL/m? birim deger bulunmus, 125.000 TL/m? kabul edilmistir.

Bolge emlakgisi goruslerine gére zemin kat is yeri icin 110.000 TL/m? - 125.000 TL/m? deger
gorisl verilmistir.

Pazar Analizine Gore Bulunan Kat Bazli Degerler tabloda gosterilmistir.

B.B. o Briit Birim Pazar Pazar
Nitelik Kat . . . .
No m? | Degeri (TL/m?) Degeri (TL)
Zemin Kat 150 670.000 100.500.000
Asma Kat 115 335.000 38.500.000
1 No.lu Bagimsiz B6lim Pazar degeri 139.000.000

2 | Baro | Biro | 161 | 125.000 | 20.100.000

2 No.lu Bagimsiz Bliim Pazar Degeri 20.100.000

1 Banka

| Toplam Pazar Degeri (TL) | 159.100.000 |

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklagimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktir. Bunun
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida yer alan
bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle maliyet yaklagimi kullaniimamugtir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari igerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamistir.

Nakit Giris ve Gikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamistir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan icerecek
Sekilde)

Kullanilmamustir.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Is Yeri Emsalleri

Emsal 1 / EFFECTIVE Gayrimenkul / (507) 427-0707

Mahmutpasa yokusunda hava parasiz zemin kat 190 m? dikkan 550.000 TL/Ay ile kiraya
sunulmustur.

Emsal 2 / BiG Real King / (542) 616-9364

Sirkeci’de 125 m? Bodrum Kat, 125 m? Zemin Kat toplam 250 m? diikkan 350.000 TL/ay ile kiraya
sunulmustur.

(Bodrum kat zemin katin % oraniyla, indirgenerek zemin kata gére 156,25 m? kabul edilmistir.)
Emsal 3 / BiG Real King / (542) 616-9364

Sirkeci merkezde sadece bankaya uygun oldugu belirtilen, 240 m? Bodrum Kat, 240 m? Zemin
Kat ve 180 m? Asma Katli olmak Uzere toplam 660 m? diikkan, 680.000 TL/ay ile kiraya
sunulmustur.

(Bodrum kat zemin katin % oraniyla, asma kat % oraniyla indirgenerek zemin kata gére 390 m?
kabul edilmistir.)
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Emsal 4 / WEN Gayrimenkul A.S. / (532) 291-2858

Dogubank'ta 1. Katta 50 m? yan yana birlestiriimis 3 dukkan, 80.000 TL/ay ile kiraya
sunulmustur.

(1. Kat Zemin Katin % oraniyla indirgenerek zemin kata gére 25 m? kabul edilmistir.)
Beyan 1 Eminoni Emlak / 0 (545) 114 12 22

Bolge emlakgisi ile yapilan gorlismede, degerleme konusu diikkanin 12.000 dolar yaklasik
415.000 TL (2.180 TL/m?) bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Beyan 2 BiG Real King / 0 (542) 616 92 64

Bolge emlakgisi ile yapilan gorlismede, degerleme konusu diikkanin 13.000 dolar yaklasik
452.000 TL (2.380 TL/m?) bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kiralik is Yeri Emsal Bilgileri

Emsal Mahalle Kullanim | Kat Yas Kira m? Tarih ilan No Satiga Sunan iletisim
(TL/Ay)
1 Suuri Mah. is Yeri K 26-30| 550.000 190 | 13.12.2024 | 1213876718 | Effective Gayrimenkul (507) 427-0707
2 Hobyar is Yeri BK+ZK 26-30| 350.000 250 |20.11.2024 | 1113706870 | BiG Real King (542) 616-9364
3 | Hocapasa is Yeri BK+ZK+Asma |21-25| 680.000 | 660 |20.11.2024 | 950288563 | BiG Real King (542) 616-9364
4 | Hobyar is Yeri 1. Kat 30+ 80.000 50 |29.11.2024 | 1207940593 | WEN GAYRIMENKUL A.S. | (532) 291-2858

L
&, 3

.‘(’

. ZK'a o Konum/ !
Kira > . ZK'a Gore Toplam Uyumlu Kira
Emsal Mahalle Kullanim| Kat Yasg m Gore Kullanim . Pazarhk
(TL/Ay) = TL/m? -ay - Dizeltme |TL/m?-ay TL/m? -ay
Briit m? Diizeltme
1 Suuri Mah. is Yeri K 26-30( 550.000 190 190,00 2.885 -10% -10% 2.605 |[-10,00% 2.345
2 Hobyar \'5 Yeri BK+ZK 26-30| 350.000 250 156,25 2.240 20% 20% 2.688 |[-10,00% 2.419
3 Hocapaga is Yeri BK+ZK+Asma [21-25| 680.000 660 390,00 1.744 15% 15% 2.005 |-10,00% 1.805
4 Hobyar Is Yeri 1. Kat 30+ 80.000 50 25,00 3.200 -10% -10% 2.880 |[-10,00% 2.592
Ortalama 2.520 2.545 2.290

Lokasyonda belirlenen kiralik emsallerde bodrum katlarda %, asma katlarda % indirgeme orani
ile m? duzeltmesi ve pazarlik sonucu 2.290 TL/m?-ay bulunmus, 2.300 TL/m2-ay kabul edilmistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri
Emsal 1 - Sahibinden / 0 (538) 457 04 76

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 400 m. mesafede yer alan 2. Katta konumlu, briit 20 m?
ofis/bliro 10.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 2 - OZKANLAR Emlak / 0 (532) 296 15 69

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 350 m. mesafede yer alan 2. Katta konumlu brit 120 m?
ofis/bliro 95.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 3 - BiG REAL KiNG 0 (542) 616 93 64

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 500 m. mesafede yer alan 5. Katta konum briit 197 m?
ofis/bliro 140.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 4 - REMAX Pro / 0(532) 244 74 65

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 300 m. mesafede yer alan 6. Katta konumlu brit 40 m?
ofis/bliro 32.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 5 - KW Cadde /0 (545) 737 43 21

Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 500 m. mesafede yer alan 2. Katta konumlu brit 25 m?
olan ofis/bliro 11.250 TL bedelle kiraliktir.

Beyan 1 / REMAX ABC / 0 (532) 604 63 93

Bolge emlakgisi ile yapilan goériismede, degerleme konusu ofis/blironun 2.000 dolar yaklasik
70.000 TL (435 TL/m?-ay) bir bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Beyan 2 / BiG Real King / 0 (542) 616 92 64

Bolge emlakgisi ile yapilan goriismede, degerleme konusu ofis/blronun 2.500 dolar yaklasik
87.000 TL (543 TL/m2-ay) bedelle kiralana bilgisi edinilmistir.

Kiralik Ofis Emsal Bilgileri

V-2
'-"/f -g\ "

“

Emsal Mahalle Fiyat | Brat ilan No. Tarih Satisa Sunan iletisim
No (TL) | m2
1 Hobyar 10.000 20 | 1213907206 | 04.12.2024 | Sahibinden 0(538) 45704 76
2 Hobyar 95.000 120 1181299284 | 07.12.2024 | Ozkanlar Emlak |0 (532) 296 15 69
3 Hobyar 140.000 198 022635265 | 20.11.2024 | BiG Real King 0(542)61693 64
4 Hobyar 32.000 40 1214926458 | 03.12.2024 | Remax Pro 0(532) 24474 65
5 Ristempasa 1208968335 | 19.11.2024 | KW Cadde 0(545) 7374321

> \ A -
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

Kiralik Ofis Emsal Uyumlastirma

Emsal Mahalle Fiyat | Briit TL/m?-ay Konum | Dizeltilmis Pazarlik | Pazarhkh
No (TL) | m2 Kullanim TL/m? Orani | TL/m?-ay
1 Hobyar 10.000 20 500 0,00% 450 -10,00% 450

2 Hobyar 95.000 120 792 0,00% 713 -10,00% 713

3 Hobyar 140.000 197 711 0,00% 640 -10,00% 640

4 Hobyar 32.000 40 800 0,00% 720 -10,00% 720

5 Riistempasa | 11.250 | 25 450 | 10,00% 446 | -10,00% 405
Ortalama 650 594 585

Lokasyonda yakin konum ve 6zellikte kiralik ofis emsallerinin briit alana gore ortalama birim
kirasi aylik 585 TL/m? bulunmaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamusgtir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.
En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge
ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamustir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

1 B.B. No.lu Banka Nitelikli Taginmazin Pazar Degeri

Degerleme konusu Banka nitelikli 1 No.lu Bagimsiz Bolimiin birim pazar degeri, emlakgl
beyanlarina gére 560.000 TL/m? ve 650.000 TL/m? dir.

5.1.4.'te yer alan ¢calismaile;

Alan, konum/kullanim uyumlastirmasi ve pazarlik sonucu zemin kat brit alana gore 670.172
TL/m? birim deger bulunmus, 670.000 TL/m? kabul edilmistir.

Asma Kat icin, % oraniyla 335.000 TL/m? birim deger, kabul edilmistir.

Banka nitelikli 1 No.lu B.B. eklenti bilgilerinde “Depo — ASMAKAT BODRUM KATTA DEPO”
belirtilmekle birlikte, banka tarafindan arsiv olarak kullanilan ve projesine gére net 60 m?
yaklasik briit 66 m? olan bodrum kat depo alanina, projesinde “binaya ait” oldugunun
belirtilmesi nedeniyle deger takdir edilmemistir.
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6.2.

6.3.

6.4.

1 B.B. No.lu Banka Nitelikli Tasinmazin Pazar Kirasi

Degerleme konusu Banka nitelikli 1 No.lu Bagimsiz B6limin birim pazar kirasi, emlakgi
beyanlarina gore 2.180 TL/m? ve 2.380 TL/m¥dir.

Tarafimizca yapilan arastirmaya goére, lokasyonda belirlenen kiralik emsallerde bodrum katlarda
%, asma katlarda % indirgeme orani ile m? diizeltmesi ve pazarlik sonucu 2.290 TL/m?-ay
bulunmus, 2.300 TL/m?-ay kabul edilmistir. .

2 B.B. No.lu Biiro Nitelikli Tasinmazin Pazar Degeri

Bolge emlakgisi goruslerine gére 1. NK 2 Bagimsiz Bolim No.lu biro igin 110.000 TL/m? ile
125.000 TL/m? pazar degeri goriist verilmistir.

Ofis emsalleri yakin konumda ve benzer nitelikli gorildiginden diizeltme yapilmamis, %5
pazarhk ongorilerek 124.877 TL/m? birim Pazar degeri bulunmus, 125.000 TL/m? kabul
edilmistir.

2 B.B. No.lu Biiro Nitelikli Taginmazin Pazar Kirasi

Degerleme konusu ofis nitelikli 2 No.lu Bagimsiz Bolim birim pazar kirasi, emlakgi beyanlarina
gore 435 TL/m?-ay ve 543 TL/m2-ay’dir.

Tarafimizca yapilan arastirmaya goére, lokasyonda belirlenen kiralik emsallerde konum kullanim
dizeltmesi ve pazarlik sonucu brit alana gore ortalama birim pazar kirasi 585 TL/m?-ay
bulunmus ve kabul edilmistir.

Buna gore takdir edilen Pazar Degerleri ve Pazar Kiralari tabloda gosterilmistir.

B.B. o Briit Birim Pazar Pazar Pazar Kirasi | Pazar Kirasi
No | Nitelik | Kat m? | Degeri (TL/m?) | Degeri(TL) TL/m2-ay TL/Ay
1 Banka Zemin Kat 150 670.000 100.500.000 2.300 345.000
AsmaKat | 115 335.000 38.500.000 1.150 132.000
1 No.lu Bagimsiz Boliim Pazar degeri 139.000.000 477.000
2 | Biro Biro | 161 | 125.000 | 20.100.000 585 94.000
2 No.lu Bagimsiz Béliim Pazar Degeri 20.100.000 94.000
| Toplam | 159.100.000 | | 571000 |

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu gorilmustir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

ic mekanlarda hafif malzeme ile yapilan mahaller, basit tadilat kapsaminda degerlendirilmistir.
Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

TAKBIS kayitlari 3.1.4.'te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir
beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.
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6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

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

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

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 banka ve biiro nitelikli bagimsiz béliimler, 1990 yilinda Yapi Kullanma izin
Belgesi alinmis, kat milkiyeti tesis edilmis yapida yer almaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle {ist hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Icin 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu banka ve ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim
sekilleri birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Béliim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
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 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi ve Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi, devredilebilmelerine
iliskin bir simirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portfoyiinde “isyeri/Ofis” nitelikli
bagimsiz béliim olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 4.1.4."te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz béliimler {izerinde
devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi ve Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi, devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portféyiinde “isyeri/Ofis” nitelikli
bagimsiz bolim olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor iceriginde yer alan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu banka nitelikli 1 adet

ve “Bliro” nitelikli 2 adet bagimsiz bélime iliskin KDV hari¢ 159.100.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj
hari¢ 571.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

B.B. L Brit Pazar | Pazar Kirasi
Nitelik Kat L

No m? Degeri (TL) TL/Ay
Zemin Kat 150 100.500.000 345.000

1 Banka
Asma Kat 115 38.500.000 132.000
1 No.lu Bagimsiz Bélim 139.000.000 477.000
2 Biiro Biiro 161 20.100.000 94,000
2 No.lu Bagimsiz Bélim 20.100.000 94.000
Toplam 159.100.000 571.000

Doéviz bazh degerlere bilahare yer verilecektir.

Nihai olarak 2 Bagimsiz boliim igin toplam;

Pazar Degeri; 159.100.000,00 TL (YizellidokuzMilyonY(zBinTurkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj harig¢ Pazar Kirasi;

571.000,00 TL/Ay (BesylizyetmisbirBinTurkLirasi)

takdir edilmigtir.

Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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EKLER
1. Tapu Ornekleri
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2. TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-202417:08

(weblopu e

fapunen biseyrofy

Kaydi Olugturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 4177
Tasinmaz Kimlik No: 24521978 AT Yiizdlgiim{m2): 176.00
lfilge; ISTANBULSFATIH Badimsiz Balim Mitelik: BANKA
Kurum Adi: Fatih Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adi: HOBYAR Lz EC e
Mevkiic Iz Bagimsiz Balim Met
- ¥izOlglmi:
Cilt/Sayfa Mao: 16/1571 =— :
- Blok/Kan/ Girig/BEMNO: JZEMINS
Kayt Durum: Albaif
Arsa Pay/Payda: 2733/5760
Ana Taginmaz Mitelik; KARGIR 15 HANI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/Bf Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMNETIM PLAMI: 16/10/1991( Sablon: Yonetim Plarimin Belirtiimesi)

EKLENTI BiLGILERi

| Sistern No | Tip | Tamm | Tesis Kurum Tarih-Yevmiye |
1/2
[ 2027773 |  Depo | ASMAKAT BODRUM KATTA DEPO | |
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
‘fevmiye
527152641 (SN:8259146) SEKER GAYF_{-IME_N KUL = 11 = = Satig
YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI 29-06-2020
A 13455

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agafjidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pHiLu8fNNUJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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EU_BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-2024-1 ?:ES
‘weblopu &

Kayd: Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayli - $Bl var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KathMulkiyeti Ada/Parsel; 4177
Taginmaz Kimlik Mo: 24561128 AT Yiizdlgim{m2): 176.00
ilfilge: ISTANBUL/FATIH Badimsiz Balim Nitelik: BURD
Kurum Adi: Fatih Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Ky Adr: HOBYAR YizOlgumd:
Mevkii: L Badimsiz B&lim Met
- ¥iizOlgimii:
Cilt/Sayfa Mo; 16/1572 TIPS = pepes
ir 0;
Kayrt Durum: Aktif -
Arsa Pay/Payda: 887/5760
Ana Taginmaz Mitelik: KARGIR 15 HANI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
fevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMNETIM PLAMI: 16/10/1991( Sablon: Yonetim Planimin Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
1/2
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
527152642 (SM:8259146) SEKER GA‘I"R-IME_NI(UL_ = 1M1 = = Satg
YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI 29-06-2020
L 13455

Bu belgeyi akill 1elefonunuzdan karekod tarama prograrnlan ile asafjidaki barkodu 1aratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zJCnAVPSS4Q kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3. Proje Bilgileri
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Dizenlenme Tarihi: 1.02.2024 Belge Ne: 410773

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulumanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin
Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

FEHMI ALIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisans: shmaya hak kazanmgtr.

Mol

e Serkan KARABACAK

A0

Levent HANLIOGLU

; -
Lisanslama Sinav ve 5:‘_.*0* Genel Mudirve
Sicil Midri vt T vonetim Kurulu Uyesi

6. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

S SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yasin CABUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

A S 4

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.02.2024 Belge No: 2024-01. 13035

Sayin Fehmi ALIOGLU
(T.C. Kimlik No: 44138920286- Lisans No: 410773)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiiniz tespit edilmisgtir.

N e

Hakan UFUK Yagar BAHCECI
Genel Sekreter Bagkan

Z

TDUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18,11,2019 Eelge No: 2015-01.22871

Sayin Yasin CABUK
(T.C. Kimiik No: 27374272284 - Lisans No. 405160 )

Sermaye Piyasas! Kurulu g kul deg

e alanindaki
tecrilbenin kontreling iligkin belirenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" clmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrliba

sartini safladi§iniz tespit adiimistir.
7
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Y
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.
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Daruk KARS!

Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Tarih : 23102018 No: 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Tebli"i (VII-128.7) uyannca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

ASSEL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
==
Z Z
= ==
rouBs

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarihi; 06.04.2019 Bolgo No: 2019-01,1145

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimiik No: 23063262802- Lisans No: 410944 )

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.
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GIRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
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