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27.12.2022
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Konu: Istanbul Ili, Fatih iicesi, Alemdar Mahallesi'nde konumlu ‘Bahgeli Ziraat Bankasi Binasi’ nitelikli
tasinmazin gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

istanbul li, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesinde konumlu 33 Ada 28 Parselde yer alan ‘Bahgeli Ziraat
Bankasi Binas!’ nitelikli tasinmaz igin sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§g” hikiimleri, 28.05.2013
tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile
kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi
dikkate alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Yénetim Kurulu Bagkan Yardimcisi
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi Anonim Sirketi
Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 27.12.2022 |/ 060

Rapor Turii Adil Piyasa Deger tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 05.12.2022

Degerlemesi Yapilan Miilk Ticari Bina

Alemdar Mah. Prof. Dr. Kazim ismail Giirkan Caddesi,

Gayrimenkuliin Adresi
No:30 Fatih / ISTANBUL

Hukuki Tanimi Bahgeli Ziraat Bankasi Binasi

Mal Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi
Mevcut Kullanimi Ticari Bina

Mevcut Kullanici Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
imar Durumu Ticaret

Degerlemesi Yapilan Milkiin Arsa

2
Alan 996,95 m

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani 2381 m?

Emsal Karsilastirma Yaklasimi, Bina Cikartma Yontemi
Kullanilan Degerleme Yaklagimlar
Maliyet Yaklagimi

Adil Piyasa Degeri 120.000.000 TL +KDV

Akin Firat MURSEL Degerleme Uzmani

Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani
Raporu Hazirlayan
Ahmet ARSLAN Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagh
degildir.

6. Bu godrevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim Ucret, dnceden saptanmigs bir deger veya degerin
musterinin amagclarini gdézeten yénunin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngérulen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirQ
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deg@er bigilen mulki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu milke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miulkiyetine iliskin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, muilkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegdi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari icinde kaldidi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkin iginde ve digindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler milkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢inde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak i¢in gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Buraporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi i¢in gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi bagka
bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gecgersizdir.

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagli oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayillamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda IlIl -62.3 Nolu
Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
arasinda taraflarin hak ve yukumlUliklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi
hikumlerine bagl kalinarak sirketimiz tarafindan 27.12.2022 tarihli, 060 numarali rapor olarak tanzim
edilmigtir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax 10216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Adres : Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No: 4,
Kadikoy/istanbul

Ortaklik Yapisi;
T.C. Ziraat Bankasi A.$. A Grubu - Tutar: 714.219.129 TL. Orani: %15,22
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B Grubu - Tutar: 3.090.371.040 TL. Orani: %65,84
Fiili Dolagsimdaki Pay B Grubu - Tutar: 889.029.831 TL. Orani: %18,94
irtibat Bilgileri
Telefon : (0216) 369 77 72-73
Web . https://www.ziraatgyo.com.tr
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1.1 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari, Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Bu rapor sirketimizin dederleme uzmanlari Akin Firat Mirsel ve Girkan KURTOGLU tarafindan
05.12.2022 tarihinde calismalara baslanilarak, 26.12.2022 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve
27.12.2022 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet Arslan tarafindan
kontrol edilmistir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

1.2 Raporun, Tebliginin 1.Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMI$ SON 3 RAPOR BiLGILERi

RAPOR NO 0057
RAPOR TARIiHi 23.10.2019
GAYRIMENKUL DEGERI 45.000.000,00 TL

1.4 Musterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina goére istanbul ili Fatih iicesi Alemdar Mahallesi 33 ada 28 parseldeki taginmazin
degerleme calismasi olup, degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getiriimemisgtir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda ll1-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme cgalismasi istanbul ili, Fatih llgesi, Alemdar Mahallesi'nde, konumilu
gayrimenkullin 27.12.2022 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendiriimis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin acik piyasada makul bir sire taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mudilkiyet hakkidir.
2.4. lIgin Kapsami

Séz konusu degerleme galismasi istanbul ili, Fatih llgesi, Alemdar Mahallesi'nde, konumiu
gayrimenkulin 27.12.2022 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli gincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Trkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Piyasa Degeri” takdirinin yapiimasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. istanbul ili Genel Veriler

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve
ekonomik agidan en o6nemli sehridir.
Belediye sinirlari g6z 6nine alinarak
yapilan siralamaya goére Avrupa'nin en
yiksek niifusa sahip sehridir. istanbul
Turkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i de
_. ‘ cevreleyecek  sekilde  kurulmustur.
| 4 _ Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada Uzerinde
kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugun itibari ile
39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise buylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu
15.840.900 Kisidir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2021 yil verilerine gére incelendiginde
en ¢ok nifuslu ilgesi Esenyurt, en az nifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Niifus ilge
Adalar 16.372 Beykoz 248.595  Gaziosmanpasa  493.096 Silivri 209.014
Arnavutkdy 312.023 Beylikdiizl 398.122 Glingdren 283.083 Sultanbeyli 349.485
Atasehir 427.217 Beyoglu 233.322 Kadikdy 485.233 Sultangazi 543.380
Avcilar 457.981 Blyukgekmece 269.160 Kagithane 454.550 Sile 41.627
Bagcilar 744.351 Catalca 76.131 Kartal 480.738 Sisli 284.294
Bahgelievler 605.300 Cekmekoy 288.585 Kiglkgekmece 805.930 Tuzla 284.443
Bakirkdy 228.759 Esenler 447.116 Maltepe 525.566 Umraniye 726.758
Basaksehir 503.243 Esenyurt 978.489 Pendik 741.895 Uskiidar 525.395
Bayrampasa 274.884 Eyup 417.360 Sancaktepe 474.668  Zeytinburnu 293.839
Besiktas 178.938 Fatih 382.990 Sariyer 349.968 Toplam 15.840.900

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2021)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri,
kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kagit ve kagit druinleri ve alkollu igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Glinimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
millT hasila'nin %21,2' lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de istanbul (ilkenin ekonomik anlamda en ileri
merkezi olma 6zelligini korumaktadir. ilin tilke gayrisafi milli hasilasi igindeki payi %27, devlet biitgesine
katkisiysa %40 diizeyindedir. Yillik déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulagmistir. istanbul ili genelinde
ekonomik etkinlikler cok biyuk cesitlilik gostermektedir.

Ticaret ve Sanayi

istanbul'un yeni is boélgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan
sektdrdir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz buyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektori llke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul ili Tiirkiye gapinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Hali¢ kiyillarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan 6tura birer birer
tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmiglardir. Atatirk Oto
Sanayi Sitesi ve kitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en blylik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da gunimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul ili (iretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima (retim merkezi olmaktan cok, tiiketimle én plana gikmistir. Buna karsin istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal Uriinle, kendi gereksiniminin bir bolimuinu karsilayabiliyorken;
gunimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha ylksek yasam
standardi i¢cin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri dizeylerine ulasmistir.

Glnumiizde istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina kargin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi buddaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:060 Rapor Tarihi:27.12.2022

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmigtr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

12

“DENGE .



"DENGE_

DEGERLEME

istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik (izerine yogunlagmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklar istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balikgihgin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden vyiksek gorinmektedir.
Hayvancilik sektdrtyle ilin glinlik stt ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dis illerden satin
almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul ili genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik
faaliyeti yiritilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biylk bir béliminden kente yakacak
odun saglamak igin yararlaniimissa da, son yillarda kentin doért bir yanina uzatilan dogalgaz agiyla bu
gereksinim azalma gdéstermistir. istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bdlimi giinimiizde bozuk
ormanlara déniismistir. istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa Yakasi'nin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine baglh Maden mahallesinde altin, gimis ve bakir damarlari
oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek derecede kiiglklerdir.
Bu nedenle buralar maden yatag: olarak degerlendiriimezler. ilde metal cevheri olarak cikartilan tek
maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. ilin
batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle istanbul ilinin pek ¢ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a
kadar hemen her yerde gériilebilir. istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen,
kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektdriinden gelen yiiksek talep sonucunda bugun tikenmis;
ya da tilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle ¢ikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve
seramik sanayi gelismigtir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak mumkindir. Envanterlerde kayith binlerce
tarih eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gesmeler ve konaklar
bulunur.

2009 yili istatistiklerine gére istanbul, Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yil iginde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Uzerindedir. Bunlar iginde
%13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un agirladig ilk turist
kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra istanbul'un
demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini kargilamak
icin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.

istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir.
istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca
devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile
Topkapi Sarayi basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. istanbul'un tarihsel
merkezi konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Hali¢ cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyup;
Bogazigi'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri istanbul'un
tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Dogda turizmi icinse Beykoz, Sile,
Adalar ve Sariyer'de ilgi ¢ekici adresler vardir.
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Fatih, Istanbul'un Avrupa
Yakasi'nda Tarihi yarimada
(Surici) denen  Istanbul
sehrinin  kuruldugu  ve
gelistigi bolgenin tamamini
f kaplayan ve valilik,
istanbul'un merkezi olarak
= da adlandinlan tarihi bir
" ilcedir. Tlcede Biiyiiksehir
belediye baskanhdi, emniyet
midarliga ile sehrin vergi
4 dairesi gibi kurumlar yer
almaktadir.

Fatih ilgesinin giineybatisinda Zeytinburnu, kuzeybatisinda Eyiip, kuzeyinde Hali¢, dogusunda Istanbul
Bogazi ve giineyinde Marmara Denizi bulunmaktadir.

Fatih Sultan Mehmet fetihten on yil sonra Havariyun Kilisesi'ni yiktirarak yerine kendi adiyla anilan blyiik
bir killiye yaptirmistir. Fatih Kdlliyesi olarak anilan bu kulliyenin cevresinde zamanla bir Misliman
mahallesi olusmus ve mahalle killiyenin adiyla anilmaya baslanmistir. Fatih semti ve ilgesi adini Fatih
Killiyesi'nden almaktadir.

Fatih ilgesinin ekonomisi turizm, ticaret, idari ve egitimsel fonksiyonlara dayanmaktadir. Tarihi yarimada
lzerinde yer alan Roma, Bizans ve Osmanli eserleri ilgede turizm fonksiyonuna giderek Onem
kazandirmakta olup, 6zellikle yarimadanin eski Emindnii Iicesi icinde kalan kismindaki isyerleri giderek
turizme donik igletmelere donilismektedir. Capa semtinde eczaneler ve saglik ekipmanlari satan
isletmeler yodunlasmistir. Laleli semtinde, adirlikh olarak Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Ortadogu
Ulkelerine donik satis yapan konfeksiyon madazalari yogunlasmistir. Fatih ilgesi sinirlar iginde 66
ilkdgretim ve dengi egitim kurumu, aralarinda Istanbul Lisesi, Davutpasa Lisesi, Pertevniyal Anadolu
Lisesi, Vefa Lisesi, Cagaloglu Anadolu Lisesi ve Fener Rum Erkek Lisesi gibi pek ¢ok kdkli ortadgrenim
kurumunun bulundugu 37 lise ve Istanbul Universitesi, Biruni Universitesi, Kadir Has Universitesi merkez
kampisti, Istanbul Ticaret Universitesi Eminénii Kampiisii ve Marmara Universitesi rektdrligi yer
almaktadir.

Fatih ilcesinin merkezi konumu ve tarihsel yapisi sebebiyle kara, deniz ve rayl sistem aglari gelismistir.
Fatih sinirlar icerisinde Galata Koprisi gibi tarihi karayolu badlantilari, M1 hafif metro hatti, Kabatas-
Bagcilar tramvay hatti, Marmaray, Sirkeci-Harem arasinda feribot, Emindni iskelesinden Kadikdy,
Uskiidar ile Istanbul Bogazi'na sehir hatlari ve IDO Yenikapi Iskelesi'nden Bakirkdy, Bostanci ve Kadikéy'e
deniz otoblisi seferleri bulunmaktadir.
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3.2. Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL : ISTANBUL ADA : 33

iLCE : FATH PARSEL : 28

MAHALLE /KOYADI ALEMDAR yUzOLCUM : 996,95
MALIK HiSSE PAY HiSSE PAYDA
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1 /1

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

26.12.2022 tarihinde miisteri tarafindan temin edilen ve tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlari gergevesinde
elde edilen bilgilere gore; dederlemeye konu parseller tizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit
edilmistir. Temin edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

TURU ACIKLAMA TARIH YEV.NO
Beyan Diger (Konusu: Yoldan ihdas edilmesine uygunluk) 1.01.1900

Beyan 1. derecede korunmasi gerekli taginmazkiiltir varhigidir. 17.12.2020 34162
Beyan Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina ayni sermaye olarak konulacaktir.) 4.06.2020 11401
Beyan Grup korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. 21.06.2004 3408

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Gayrimenkul ile ilgili devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama tegkil etmemektedir.
3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satig Bilgileri

26.12.2022 tarihinde misteri tarafindan temin edilen ve tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlari gercevesinde
yapilan arastirmada; degerlemeye konu tasinmaz son 3 yil igerisinde satisinin olmadigi bilgisi alinmistir.
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3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v' imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, 18.10.2022 tarihinde Fatih Belediye Baskaligi, imar ve Sehircilik Midiirligi’'nden
alinan bilgiye goére 04.10.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) 1. Derece
Arkeolojik-Kentsel Arkeolojik-Kentsel-Tarihi Sit Alanlari Koruma Amacli Uygulama imar Planina gére; 2.
Derece Koruma Bolgesinde, bitisik nizam, 2.Derece Ticaret alaninda kalmakta olup yola ve parka terki
bulunmadi§i ve Tescilli Eser Kaydinin bulunmasi sebebiyle Koruma Kurulundan karar alinmadan
uygulama yapilamayacadi bilgisi alinmistir. Son 3 yil icerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit
edilmistir. Tasinmazin 33 ada 22 parsele 80 m? tecaviizii oldugu bilgisi alinmistir. 33 ada 22 parsel de
ayrica Ziraat GYO portféylindedir.

72 YONETINI MERKEZ]
< (iSTBsL CEERDRLG . .

« . v
Hnas : 3 KAT

Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani

v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan, bina bazinda tasinmazin yerinin dogrulugu Fatih Belediyesi'nde 02.07.2012 tarih ve
2012/4641 sayih Mimari Restorasyon Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazin mevcut durumda restore edildigi goriilmektedir.

Binanin 28.05.1981 tarih ve 2637 sayil “ilk yapi ruhsati” ile 10.06.2013 tarih 6569-146 sayili Restorasyon
ruhsati mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesi mevcut degildir.

Konu taginmaz igin alinmis durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi karari bulunmamaktadir.

BELGE TURU TARIH SAYI ACIKLAMA

Yapi Ruhsati 28.05.1981 2637 -
Mimari Proje (Restorasyon) |  2.07.2012 2012/4641 | 2.947 m2yiizolglimli 5 katli bina igin diizenlenmis.
Yapi Ruhsati (Restorasyon) | 10.06.2013 6569-146 | 2.947 m2yiiz6lclmlii 5 katl binaicin diizenlenmis.
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v" Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarihli, 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu (Degisik ikinci fikra:
12/7/2013-6495/73 md.) Bu Kanun (a) bendinde belirtildigi izere kamuya ait yapi ve tesislerin Yapi
Denetim Kanunun kapsami disindadir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:

Degerleme konusu binaya ait 04.12.2020 tarihinde dizenlenmis Y293EA918537 numarali B sinifi enerji
kimlik belgesi mevcuttur.

3.4. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlemeler vb.) iliskin
Bilgiler

Sozlesme yapilmamistir.
3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagim agisindan oldukca avantajli konumdadir. istanbul élgegdinde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari goriilmektedir. 1. ve 2. kdpri baglanti yollari ve kavsaklara
olan yakinligr ulasim acisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkul 26
pafta, 33 ada, 28 parsele olan erisim dogrudan Prof. Kazim Ismail Giirkan Caddesi’nden sadlanmaktadir.

Arnavutkdy

Eyipsultan BeFktss 03]

Sigll
Esanyrt - 2
o

Blyik¢elnace

K lgiikekmece

xm
Boyskdizd B o rie Oy

Uskidar

Umranky'e
ey =
Kadikty 00

Mdhpo

Kartal

Marmoro Denlzl

Harita 1: Miilkiin istanbul élgegindeki konumu

Konu gayrimenkulden Bogazigi Képriisii'ne erisim D-100 Karayolu (izerinden saglanabilmektedir. D-100
Karayolu’'na olan sapaga olan mesafe yaklasik 1,5 kilometredir.

Yapilasmanin yiiksek yogunlukta oldugu bélgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik
ocadi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge is-ticaret merkezi olarak gelismis olup, genellikle orta ve orta st diizey gelir grubuna sahip
insanlar ikamet etmektedir.
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Harita 2: Milkiin konumu

Nuf-
Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri agagidaki tablodadir.
: 5,25
: 6,50
1,00

O-1 Karayolu
15 Temmuz Sehitleri Képrisu
11,00

Avrasya Tuneli

Fatih Sultan Mehmet Koprisu

Tablo 4: Onemli Merkezlere Mesafe
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Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar mahallesi,
33 ada, 996,95 m? alanl 28 parsel zerinde kayith “BAHCELI ZIRAAT BANKASI BINASI” vasifli
tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dikdértgen seklini andirmakta ve topografik olarak hafif egimli
bir arazi yapisina sahiptir. Ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 5-D yapi sinifinda,
“Bodrum+ Alt Zemin+ Ust Zemin + 2 Normal Kat” olmak tizere toplam 5 kat olarak insa edilmis eski eser
yapisidir. Binanin dis cephesi akrilik boyahdir. Ana gayrimenkulliin giris kapisi binanin gliney
cephesinden Prof. Kazim ismail Giirkan Caddesi {izerinden verilmistir. Merdiven basamaklari mermer
kaplama; pencereleri camh aliminyum dogramadir. Tasinmaz eski Cagaloglu mizesi olup mevcut
durumda restore edilmektedir.

1.Bodrum kat: Brit 325 m2 alana sahiptir.

Zemin Alt kat: Brit kullanim alani 667 m2‘dir.
Zemin Ust kat: Briit kullanim alani 667 m2'dir.
1. Normal Kat: Brit kullanim alani 361 m2'dir.
2. Normal Kat: Briit kullanim alani 361 m2'dir.

Toplamda bina yasal ve mevcut durumda 2381 m2’lik yapi alanindan olustugu tespit edilmistir.
Ayrica 90 +90 = 180 m? lik alanli yapinin 33 ada 22 parsel tzerinde bulunmakta olup degerlemede
dikkate ainmamustir.

KAT ALAN (m2)
BODRUM 325
ALT ZEMIN 667
UST ZEMIN 667
1. NORMAL 361
2. NORMAL 361
TOPLAM 2381
Tablo 5: Tasinmazin yasal ve
mevcut alani
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Gorsel 2: Bodrum Kat Plani
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Gorsel 3: Alt Zemin Kat Plani

Gérsel 4: Ust Zemin Kat Plani
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Gorsel 5: 1.Normal Kat Plani
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Gorsel 6: 2.Normal Kat Plani

Gérsel 7: Cati Kati Plani
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3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadig:

Mevcut yapi ruhsatinin siresinin dolmus olmasi ruhsat alinmis yapilarda (5 yil icinde insaatin
tamamlanmasi gereklidir.) siire dolmasi nedeniyle yeniden ruhsat alinmasina gerekmektedir.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Mevcutta yapinin restore edilmekte oldugu goérilmis olup insaat seviyesi %84 olarak belirlenmigtir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokilerde ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama
birim degerlere ulagiimistir.

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bdlgede yapilan arastirmaya goére satilik olan binalar
da yapilan incelemelerde arsa degerleri analiz yapilmis olup m2 basina ortalama 80.000-90.000 TL
hesaplanmistir.

/4

-:'EM}NONH : QTN e Cotlar, SUtund B

oAl e EMSALl NE L Yy 7%

BiyukiVe mde HanaNesZ LSS W Giilhans Dark | gl .,‘.’
| =47 TA$INMAZ &\'

'opk a 7 'CDVdLA Sarayi Mutf
- api O("dyl lVIu;EbI

&‘.|"

SereflyetSamlcla 1) J

S /4 o Anrk*p Sis
% -4 Kornasi ve Feneri

... t !¢ \—-" riF I
- Kenncdy d

Gérsel 8: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Bina Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Karenn Su Yatirnm 0 (532) 672 41 90

Konu tasinmazla ayni bdlgede Cemal Nadir Sokakta bulunan, 302 ada 5 parselde konumlu, 242 m2
arsasi lizerinde toplamda 1785 m2 kapali alani oldugu belirtilen 50+ yillik tescilli eski eser 8 katli komple
bina icin pazarlikl 84.000.000 TL talep edilmektedir. Aylik kirasinin 550.000 TL olabilecedi belirtilmistir.
Bakima ihtiyaci oldugu icin diistik serefiyelidir.

Emsal 2: Redstone ICG 0 (532) 232 03 62

Konu tasinmazla ayni bolgede Divan Yolu Caddesi‘nde bulunan, 40 ada 1 parselde konumlu, 93 m?2
arsasi Uzerinde toplamda 600 m2 kapali alani oldugu belirtilen 50+ yillik tescilli eski eser 7 katl komple
bina igin pazarlikh 229.000.000 TL talep edilmektedir. Aylik kirasinin 600.000 TL olabilecegi belirtilmistir.
Emsal 3: Yaliboyu Gayrimenkul 0 (542) 720 34 08

Konu tasinmazla ayni bélgede Catalgesme Sokak'ta bulunan, 48 ada 9 parselde konumlu, 38 m2 arsasi
lzerinde toplamda 228 m2 kapali alani oldugu belirtilen 50+ yillik tescilli eski eser 6 katl komple bina
igin pazarlikh 73.500.000 TL talep edilmektedir. Aylik kirasinin 450.000 TL olabilecegi belirtilmistir.
Emsal 4: Miilk Sahibi 0 (532) 664 55 65

Konu tasinmazla ayni bélgede Sarayigi Sokak'ta bulunan, 166 ada 23 parselde konumlu, 155 m2 arsasi
lzerinde toplamda 450 m2 kapali alani oldugu belirtilen 50+ yillik tescilli eski eser 5 katli komple bina
icin pazarlikh 29.500.000 TL talep edilmektedir. Aylik kirasinin 120.000 TL olabilecegi belirtilmistir.
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4.2. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi
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Goérsel 9: Emsal Haritasi

Emsal 5: Anka Gayrimenkul 0 (534) 703 87 78

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Bilylik Postane arkasinda Asir Efendi Caddesi (izerinde,
Hobyar Mah. 304 ada 39 parselde konumlu, daha iyi konumda, 261,50m?2 arsa alanh, zemin + 5 kat +
cati kath, projesi cizilmis 44 odali otel yapisi arsasi igin 122.000.000 TL istenmektedir. Projesi cizilmig
olmasi nedeniyle serefiye uygulanmistir.

Emsal 6: Miilk Sahibi 0 (507) 740 49 17

Konu taginmazla ayni bolgede Istanbul Erkek Lisesi kuzeyinde konumlu Hobyar Mah. 304 ada — 25 parsel
yer alan 7 kath yapi yapilabilen, Turizm + Ticaret lejanth 326m2 alanh arsa i¢in 55.000.000 TL
istenmektedir. Konum olarak daha diisiik serefiyelidir.

Emsal 7: Miilk Sahibi 0 (544) 781 96 10

Konu tasinmazla ayni bélgede Marmararay Sirkeci Istasyonu kuzeyinde konumlu Hoca Pasa Mah. 4 ada
— 34 parsel yer alan 4 kat imarli, Turizm + Ticaret lejanth 284m2 alanli arsa igin 89.000.000 TL
istenmektedir. Konum olarak daha distk serefiyelidir.

SEREFIYELENDIRME TABLOSU
. YAPILASMA .
ALAN | KONUM CEPHE-NIZAMI DURUMU TOPLAM SEREFIYE
EMSALS5 | -10% -20% +5% -55% -80%
EMSAL 6 -5% +10% +5% -60% -50%
EMSAL7 | -10% +5% +5% -71% -71%
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TALEP EDILEN
EMSALNO NITELIK TOPLAM ALAN FIYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FIYAT! BIRIM FIYAT SEREFIYE DUZELTILMIS BIRiM FiYAT
5 ARSA  2615m?  12200000000TL 15%  103.700.000,00TL  396.55832TL  80% 7931211
6  ARSA  326m2  5500000000TL 5%  52250.00000TL  160.27607TL  50% 80.1387L
7 ARSA  284m2 89000000007  10%  80.100.00000TL  282.04225TL  71% 8179211

80.414TL

Tablo 6: Emsal Denklegtirme Tablosu
5. VERI ANALIZi ve SONUGLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Ulasim kolayhgi

e Bolgedeki turizm ve ticari faaliyetin yogun olmasi

¢ Binanin ingaat kalitesi ve sahip oldugu sosyal olanaklar
o Tescilli tarihi eser olmasi

e Bogaz manzaral olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Otopark probleminin olmasi
e Tasinmaz icin alinan yapi ruhsatinin muze olmasi nedeniyle kisitli alici kitlesine hitap etmesi

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Degerlemeye konu tagsinmaz ticari hareketliligi cok yiksek bir bélgede konumlu olup ticari bina olarak
kullanima uygundur.

5.3. Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme calismalarinda ug¢ farkli deger yaklasim yoéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul i¢in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola ¢ikilir.
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Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, Bina Cikartma Yéntemi ve Maliyet
Yaklagimi kullaniimigtir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina Gore Deger Analizi

Gayrimenkuliin degerlemesinde bélgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri g6z 6ninde bulundurularak, emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Tabloda yap1 maliyetlerinde ¢evre ve sehircilik bakanliginin agiklamis oldugu maliyetler, mevcut yapinin
insa durumlari ile birlikte ingaat fiyatlarindaki degiskenlikler g6z 6niinde bulundurularak emsallerden
piyasa insa birim maliyetleri diisilerek 1 m2 icin gerekli arsanin birim fiyati hesaplamasinda arsa
Uzerindeki yapi insa alanindan KAKS hesaplanmis ve emsallerde agiklanan nedenler dikkate alinarak
serefiye uygulanarak birim fiyatlara ulasiimistir.

ARSA DEGERI

AGIKLAMA NET ALAN BIRIM FIYAT TOPLAM DEGER
33 Ada 28 Ada - 7 Parsel Degeri 996,95m? 80.414TL/m?2 80.170.000,00 %
TOPLAM DEGERI 80.170.000,00 £

Konu taginmazin insaat seviyeli olmasi, mevcut durumda faal olmamasi dikkate alinarak sadece arsasi
icin emsal kargilastirma yaklasimi kullaniimistir. Bélgedeki satilik arsa emsalleri ve satilik bina
emsallerinden bina ¢ikartma yontemi kullanilarak arsa birim degerine ulagiimistir.

Bina Cikartma Yontemi

EMSAL NO 1 2 3 4

DURUM SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

NITELIK BINA BINA BINA BINA

TALEP EDILEN FiYAT 84.000.000,00 229.000.000,00 73.500.000,00 29.500.000,00

TALEP EDILEN FIYATTL 84.000.000,00 TL 229.000.000,00 TL 73.500.000,00 TL 29.500.000,00 TL
PAZARLIK PAYI 5% 20% 20% 5%

GERGEKGI FIYAT 79.800.000 T 183.200.000TL 58.800.000 TL 28.025.000 TL
ARSA ALANI 242 m? 93 m? 38 m2 155 m?
BiNA ALANI 1785 m2 600 m? 228 m? 450 m?

BINA BIRIM FIYATI 5.000 TL 15.000 TL 18.000 TL 15.000 TL
BiNA DEGERI 8.925.000 TL 9,000.000 TL 4.104.000 TL 6.750.000 TL

>ZT > > 4 ® 0

SEREFIYE (Miiteahhit Kar1 ) ORANI 15% 30% 30% 20%

SEREFIYE ( Milteahhit Kari ) 11.970.000 TL 54.960.000 TL 17.640.000 TL 5.605.000 TL

ARSAYA DUSEN 58.905.000TL 119.240.000TL 37.056.000TL 15.670.000TL
SEREFIYESiZ ARSA BIRIM FiYATI 243.409TL/m? 1.282.151TL/m? 975.158TL/m? 101.097TL/m?

KAKS ( MEVCUT BINAYA GORE) 7,38 6,45 6,00 2,90
1 M2 YAPIiGiN GEREKLI ARSANIN BiRiM
FiYATI

KONU TASINMAZLA AYNI YAPILASMA
S A - 5 78.813TL/m? 474.632TL/m* 388.159TL/m* 83.165TL/m? 256.192 TL/m*
DURUMUNDAKI ARSANIN BIRIM FIYATI

KONUM)/SEREFIYE iNDIRGEMESi 1,00 0,17 0,20 1,00 -

ARSA BiRIM FiYATI 78.813TL/m? 80.687TL/m? 77.632TL/m? 83.1657L/m? 80.074TL/m?

33.000TL/m? 198.733TL/m? 162.526TL/m* 34.822TL/m? 107.270 TL/m?

KAPALI ALAN BiRiM FiYATI 44.706TL/m?* 51.907TL/m? 51.579TL/m? 62.278TL/m? 52,617 TL/m?
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5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis
kullaniminin yogun oldugu bir bdlgede olmasi, yapi kalitesi gibi 6zellikler gz éninde bulundurularak
benzer fonksiyon dzelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir. Ancak konu tasinmazlarin kullanim
alanlarinin buyik olmasindan dolayi serefiye uygulanmigtir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Arsa Uzerindeki insaat yatinmlarin maliyetinin hesaplanmasinda; binanin yapilis tarzi, niteligi ve halihazir
durumu dikkate alinarak ingaat birim fiyati 20.000 TL/m2 esas alinmistir. ingaat seviyesi %84 kabul
edilerek hesaplama yapilmistir.

Tasinmazin insaat seviyeli olmasi sebebiyle serefiye (muteahhit kari) dikkate alinmamis, dizeltme
degeri uygulanmistir.

Yakin konumda yer alan satilik binalar analizi edilerek arsa birim fiyati 80.000 TL/m?2 takdir edilmistir.

MALIYET YAKLASIMI

ACIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
33 Ada 28 Nolu Parsel Degeri 996,95 m? 80.000TL/m? 1 / 1 79.756.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 996,95 m? 79.756.000 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIiRIM FiYAT INSAAT SEVIYESI | TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti 2.381,00 m? 20.000TL/m? 84% 40.000.800 TL
Diizeltme 243.200 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 2.381,00 m? 40.244.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 120.000.000 TL

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlar veya iginde bulunulan durumlari igerir.

Degerlemeye konu tasinmazin restorasyon calismalarinin devam ediyor olmasi nedeniyle mevcut
durumu ile gelir getirici bir niteligi bulunmamaktadir. Bu baglamda galisma kapsaminda Gelir indirgeme
Yaklasimi kullaniimamuistir.

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri

Gayrimenkuliin mevcut insaat seviyeli durumu ile kiralanabilir niteligi olmadigindan kira degeri
verilmemisgtir.
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5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta yapilan arastirmada s6z konusu parsel ile ilgili herhangi bir proje gelistiriimedigi gérulmugtur.

5.3.2.7. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkiin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri sadlayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldudu diisiiniiimektedir.

5.3.2.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasi sonucu tiuretilen deder sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimigtir. Degerleme ¢alismamiz sonucunda,
degerlemenin amaci, deger tirl, elde edilen veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkh deger
elde edilmistir. Emsal 6rneklerinin olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi, s6z konusu bdlgede satilik
yapilardan arsa birim fiyatlarina ulasilabildiginden emsal karsilastirma yaklasimi ile insaat seviyeli yapi
icin maliyet yaklagimi kullaniimigtir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin restorasyon calismasinin devam etmesi nedeniyle yasal
durum ile mevcut durum karsilastirlamamistir. Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi ruhsatinin oldugu goérilmus olup restorasyon calismalari devam
etmektedir. Ruhsat slresinin dolmasi nedeniyle yeniden ruhsat almasi gerektigi disunilmektedir. Yeni
proje kapsaminda ruhsat alma silreci devam ettigi ifade edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlanilmamistir.
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5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Ahimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi olmadigindan, degerleme bu kapsamda degildir.

5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iligkin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme raporu, 33 ada 28 parsel ve Uzerinde yer alan mevcut bina i¢in hazirlanmis olup parsel
Uzerinde farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olacagdi gorus ve kanaatine
variimigtir.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dogrudan Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portféye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goéris ile Portféye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin
uyumlu oldudu tespit edilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” maddeleri kapsaminda GYO porféyiinde bina olarak bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)

Degerleme galismasi sirasinda muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme cgalismasi Istanbul ili, Fatih llgesi, Alemdar Mahallesi'nde, konumlu
gayrimenkulln 27.12.2022 tarihi itibariyla piyasa degerlerinin belirleme amaciyla dederleme c¢alismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiukidmleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmigtir.

DEGER TABLOSU
DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA MALIYET YAKLASIMI(TL)
GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) ARSA i(;iN ARSA + BINA iCiN NiHAI DEGER (TL)
33 ADA 28 PARSEL ADIL £80.170.000,00 $120.000.000,00 #120.000.000,00
PiYASA DEGERI B R T

Tablo 7: Dedger Uzlagtirma Tablosu

UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde arsa dederi icin emsal
karsilastirma ve bina ¢ikarta yéntemi kullanilmis olup parsel lizerindeki yapi icin
maliyet yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin degerlendirmesinde
civardaki alim satim rayic degerleri ve gliniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin
konumu, imar durumu, yasi, fiziki ozellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari,

arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal yaklasimi baz

alinmistir. Mevcutta en uygun degerleme yontemi olarak maliyet yaklasimi

secilmistir.

Tasinmazin mevcut ruhsat siresinin doldugu gérilmds olup yeniden ruhsat

almasi gerektigi gortis ve kanaatine varilmistir.

Konu tasinmazin ruhsatinin mize olmasi degerlemede dikkate alinmistir.
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Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;
KDV harig 120.000.000 TL (Yuz Yirmi Milyon Turk Lirasi)

KDV dahil 141.600.000 TL (Yuz Kirk Bir Milyon Alti Yiiz Bin Turk Lirasi)

USTP RN (WA 6.407.997 USD (Alti Milyon Dért Yiiz Yedi Bin Dokuz Yiiz Doksan Yedi
Haric) Amerikan Dolari)

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 26.12.2022: 1 USD = 18.7266 TL

olabilecegi tahmin ve takdir edilmigtir.

28 Mart 2022 tarihli ve 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile 29 Mart 2022 tarihli ve 31793 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
kanun degisikligine gére ticari nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %18 olarak dikkate alinmigtir.

Akin Firat MURSEL Glirkan KURTOGLU Ahmet ARSLAN
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: SPK Lisans No: 407523 SPK Lisans No: 400376
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