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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIHI

17.12.2020

RAPOR TARIHI VE TAKiP
NO

21.12.2020 — 2020/ZGY0O/6

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan
“BAHCELI AHSAP VE KARGIR EV” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa
satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 ¢
fikrasinda yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son li¢
ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢c degeri tespit edilmemis olan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkmiine binaen,

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmgtir.

GAYRIMENKULUN MALIKIi

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alnan bilgilere gore
degerleme konusu taginmaz 1/1000 olgekli 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama Imar plam kapsaminda, Ayrik Nizam, Yengok:
Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alam1” lejantindan kalmaktadir. Cekme mesafeleri
icinde kalmak kaydiyla max Taks:0,35, min Taks:0,25 tir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN
TAKDIR EDILEN 17.12.2020
TARIHLI (KDV HARIC)
DEGERI

287.600.000.-TL
36.982.743,10-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

MERIC CAN CINDIK
(SPK Lisans No: 407365)

KONTROL
DEGERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849 )

ONAYLAYAN
DEGERLEME
(LISANS NO)

SORUMLU
UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 10312442 9 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu ‘Yiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Sirket Adresi : Sahray1 Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kadikdy/Istanbul
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiyiimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Aciklik -

Telefon : 490 216 369 77 72-73

e-posta . info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, 1947
ada 66 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satig degerinin TL
cinsinden deger tespitine iligkin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 21.12.2020 — 2020/2GYO/6

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Meri¢ Can CINDIK (Spk Lisans No: 407365)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 17.12.2020 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhig
pesinen kabul edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarithine 6zgudiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine

sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

|| ISTANBUL Mevkii
Tice SISLI Pafta
Bucak - Ada
Mabhalle MECIDIYEKOY Parsel 66
mabh.
Sokak -

Malik ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

6.298,00 m?
ARSA

Yiizol¢iimii

Ana Tasinmaz

Niteligi

X DIGER (ANA

KAT IRTIFAKI
H TASINMAZ)

[JKAT MULKIYETI [] DEVRE MULK

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mah., Biiyiikdere Caddesi, N0:207 (1947 Ada 66
Parsel/Bos Arsa)

5 IMAR VE PROJE BILGILERi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI
BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

TAKS 0,25-0,35
KAKS 2,5
CEKME MESAFELERI | -|-
(On/Arka/Yan)

1/1.000
Sisli Belediyesi

IMAR PLANI ONAY | 24.06.2006
TARIHI
YUKSEKLIK (H) -
EMSAL -

INSAAT NiZAMI AYRIK

LEJANT

Ticaret Alam

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

18.11.2020 tarih
17046730-754-
E.110961say1l1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olgekli 24.06.2006 tasdik
tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar plami kapsaminda,
Ayrik Nizam, Yencok: Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alan1” lejantindan
kalmaktadir. Cekme mesafeleri i¢cinde kalmak kaydiyla max Taks:0,35,
min Taks:0,25 tir. Ancak Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nden alinan bilgilere gore <> 20.02.2020 tarih, 31042 sayili

Resmi Gazetede yayinlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi

8
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Kanunlarda Degisiklik  Yapilmast Hakkinda Kanunun 6.
maddesindeki ¢ Imar planlarinda bina yiikseklikleri yencok serbest
olarak belirlenemez’” hiikmiine gore diizenlenen 13.maddesinde
bahsedildigi iizere, 3194 Sayili imar Kanununa gegici 20. madde
eklenmis olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hiikiimler
dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak belirlenmis
alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati
diizenlenemez.’hikkmii  getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiirtirliige
girdigi dgrenilmistir.

Buna ek olarak kat yiikseklikleri 4 m yi asamaz ancak zemin katlarda
bu kosul aranmayabilir. Yan ve arka bahgelerde ¢ekme mesafesi 5 m
olup, Biiyiikdere Caddesi cepheli 6n bahge mesafesi 10 m dir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, mimari projesi mevcut
degildir.

RUHSAT TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, ruhsat belgesi mevcut
degildir.

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI TARIH | Tasinmaz bos arsa olup, yap1 kullanma izin
VE NO belgesi mevcut degildir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE | -
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT | Tasinmaz bos arsa olup, kat irtifaki projesi mevcut
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI degildir.

PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI ILE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Sisli
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Belediyesi’'nde yer alan Imar Paftas: goriintiisii
SAGLANIP SAGLANMADIGI lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | Tasinmaz bos arsa olup, herhangi bir Yap1
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI Denetim firmasi ile anlagma yapilmamuistir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI

EGER BELIRILI BiR PROJEYE Degerlemeye konu parsel iizerinde bos arsa olup,
ISTINADEN DEGERLEME parselin arsa degerleri talep edilmis ve giincel
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN imar durumlarma uygun herhangi bir ruhsat
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ | bagvurusu  yapilmamis  bir mimari  proje
KONUSU DEGERIN TAMAMEN hazirlatilmamistir. Arsa deger tespiti, imar durumu
MEVCUT PROJEYE ILISKIN yapilasma haklar1 gdze alinarak olusturulan
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN | varsayimsal bilgiler 1s13inda proje gelistirme
UYGULANMASI DURUMUNDA tablosu Ttizerinden hesaplanmistir. Parsel igin
BULUNACAK DEGERIN FARKLI alimacak ruhsat ve eklerine gore s6z konusu
OLABILECEGINE DAIR BIiLGI tasinmazlarin arsa degerlerinde farlilik olabilir.
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5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sisli Belediyesi Yapi1 Kontrol Miidiirliigi ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu taginmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILiSKiN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu taginmaz T.C Ziraat Bankasi A.S adina kayith iken 13.07.2020
tarthinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S’ye ge¢mistir.

(] Hayar:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumu ile ilgili olarak Sisli Kadastro

Miidiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil i¢inde degisiklik bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: 20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 6. maddesindeki ° Imar
planlarinda bina ytikseklikleri yencok serbest olarak belirlenemez’’ hiikkmiine gore diizenlenen
13.maddesinde bahsedildigi iizere, 3194 Sayili imar Kanununa gegici 20. madde eklenmis
olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu
paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati
diizenlenemez. hitkmii getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiiriirlige girdigi 6grenilmistir.

(] Hayr: -

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLIiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu taginmaz 08.12.2020 tarihinde “arsa” olarak tescil edilmistir.
[ ] Hayir:
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek

bulunmamaktadir.

[ ] Evet:
X Haywr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'nden 09.12.2020 tarih, 10:08 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur.

GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELiGINIiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NiTELIGINiN BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE IiLISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyilinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayimnlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o©nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfdye alinmasini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
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7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NITELiGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELiGIiNIN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDiRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyilinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numaralit GYO tebliginin 22.r maddesi uyarinca;

22.r) (Degisiklik:RG-17/1/2017-29951)  “Ortaklik  portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiiglinlin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ctimlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmazin niteligi “ARSA” olup parsel iizerinde herhangi bir yapinin bulunmadig: tespit
edilmistir. Mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark bulunmamaktadir.

7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA” olarak tescil
edilmistir. Fiili kullanim durumu ile tescil birbiri ile uyumludur.

Tasinmazin tapu niteliginin “ARSA” olarak tescil edilmis olmasi tapu kayitlarinda
portfoye alinmasini engelleyici herhangi bir takyidata rastlanmamis olmasi dikkate alinarak
portfoye “ARSA” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLiISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

9.1 YAPI CINSIi

[IBetonarme karkas [Kargir/Y1gma Tugla XDiger (BOS
ARSA)

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

[ IJMerkezi  sicak

[(ISehir Suyu |[] Isitma sistemi |[JAsansor |[JElektrik su

[ 1Dogalgaz

9.3 ISITMA SiISTEMLERIi

[ IMerkezi
kalorifer

[ ]JKombi [JHavalandirma |[]JDogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI
CIBitisik X Ayrik (lkiz [CIBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire [1Villa LJYazlik ev XIDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME
CLiiks Olyi ] Cok Kétii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[1 oToPARK|L]  OTOPARK|[M spOR SALONU |[JHAVUZ | GUVENLIK
(genel) (0zel)

9.8 YAPIYA AiT BILGILER

Yapi
Sinifi

Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

2. Derece
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9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

1947 Ada 66 Nolu

Parsel Dortgen
Degerleme konusu taginmazin | formda olup Degerleme konusu

manzarast bulunmamaktadir. Biiyiikdere Caddesi’ tasinmaz  topografik
Ana tagmmaz  Biiylkdere |nde ~34 m. cephesi olarak hafif egimli ve
Caddesi  iizerinde konumlu|ve ~202 m. derinligi engebesiz arazi
olup, cadde cephelidir. bulunmaktadir. yapisina sahiptir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel ilizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tagsinmaz 6298 m? alanli “ARSA” nitelikli olup mahalde bos

durumdadir. Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir yapt bulunmamaktadur. Ilgili imar
dosyasinda yapilan incelemede; dosyada herhangi bir olumsuz karar ile karsilasiilmamis olup,
dosya iceriginde 2010 yilinda eski imar bilgileri ve arsanin terk edilmemis alani igin

hazirlanmis mimari projesi ile karsilagilmistir. S6z konusu parselin yola yaklasik 34 m
cephesi ve ortalama 202 m derinligi bulunmaktadir. Parsel dogu cephesinde Biiyiikdere
Caddesi cepheli olup, diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Parsel topografik olarak
hafif egimli bir arazi yapisina sahip olup, parsel iizeri ham topraktir. Parsel dikdortgen benzeri
bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin terki bulunmamakta olup, yapilagsmaya hazir net
parseldir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu taginmaz “arsa” nitelikli olup bagimsiz bdliim bulunmamaktadir.
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13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AIiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiylimede yilin
ilk ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastaligl sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlart ile birlikte tigiinci
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gézlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla birgcok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI verilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran aymda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biliylimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriinlimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset
enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagl arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asagi yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salgiin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla geligmis tllkelerde politika faizleri sifir alt sinira hizla yakinsamis ve
faiz indirim siiregleri durmustur. Gelismekte olan iilkelerde ise faiz indirimleri yavaslayarak
devam etmistir. S6z konusu {iilke grubuna yonelen portfoy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarli ¢ikislar gozlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarinin aldig1 6nlemlerin etkisi ve salgin sonrasit normallesme siireciyle birlikte
Temmuz aymnda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
iilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak yiizde 12,62’ye
ylikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araliinin st bandinin iizerinde
ger¢ceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da

ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirastyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma

ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, ¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle yiizde 7,4’ten ylizde 8,9’a
cekilmistir. Bir onceki Rapor donemine goére uluslararasi ham petrol fiyatlarindaki
toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalani i¢in yapilan yukari yonlii giincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukar1 yonlii etki yapmustir. Cikt1 agiginda yapilan yukari
yonlii giincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin yilsonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica, yilin
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ikinci ceyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki ytikselisin yilsonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten ylizde 6,2’ye giincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukar1 yonlii giincellemeye petrol fiyatlarina baglh
olarak Tirk liras1t cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda ongoriilen toparlanmanin giiclenmesiyle
ciktt agi@inin yukart yonli giincellenmesi 2021 yilsonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artis
tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

Yukarida paylasilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamayr gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir ¢ergcevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
iilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin siirmesi nedeniyle iilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gerceklesecegi varsayilmistir. Salginin seyrine ve ekonomik
etkilerine iliskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarinin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma giic kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacadi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hiz1 normallesme siirecinin yurt i¢indeki ve yurt disindaki seyrine bagl olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacagi bir
cerceve altinda, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
ayindan baglayarak diisiis egilimine girecegi ongoriilmektedir.

13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dl¢lide saglanmig goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir Onceki yila gore ylizde 0,9 artmustir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi,
egitim, insan saglhig ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadig
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip

olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH’nin
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yizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulagsmiglardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasina ragmen scktordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satis
rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilm ilk
ii¢ aylik diliminde de siirdlirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislart oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir.

2020 yili ilk ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satislarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 y1l1 ilk ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmistir. ilk satislarin toplam satislar

icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artig

gerceklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e yiikselmistir.

2019 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 642 ABD Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolar1t oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandigi goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gore 2019 yilinin ilk ¢eyreginde
Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaret¢i sayisi yaklagik olarak 5,4 milyon olurken, 2020
yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu gozlemlenebilmektedir.
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2020 yilinin ilk ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56’s1
Istanbul’a, %9,4’{i Antalya’ya, %2,1°i Ankara’ya gelmistir. Bu iig ili %1,7 ve %0,1°lik paylar
ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilinin ilk ¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35°lik bir azalma gozlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gostermis olan COVID-19 salgimi sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi sdylenebilir.

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gecerek 2017 yilindaki ytikselisini
devam ettirirken; Istanbul icin doluluk oram1 %74 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye
genelinde ortalama gerceklesen oda fiyati 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilinin ilk ii¢ ayinda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Istanbul igin
%53,8°dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda kdprii gdrevi géren, bunlarmn birbirine en
cok yaklastig1 iki ug¢ lizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adin1 aldig1 ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712 km? 'dir.

Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. Istanbul cevresinin bitki ortiisii,
Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki tiirii makidir. Bu bitkiler uzun

ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler
ciplak degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir. Istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur. En biiyiik akarsu, ayn1 zamanda
Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiylik suyu olan Riva ¢ayidir. 71 km. olan Riva Cay,
kaynaklarin1 Kocaeli ilinden alir ve gilineydogu kuzeybati yoniinde akarak Riva koyi
yakinlarinda Karadeniz'e dokiiliir. Bogaza dokiilen sularin en dnemlileri Kii¢iiksu ve Goksu
dereleridir. Bunlardan bagka Hali¢'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigiikgekmece
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Goliine dokiilen Sazlidere, Biiyiikgekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine
dokiilen Tranga Deresi, Istanbul ilinin belli bash akarsularidir. Ilde kiiciik fakat dnemli ii¢ gol
vardir. Bunlarin tigii de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goliiniin suyu
tatlidir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kii¢iikgekmece (11
km?) ve Biiylikcekmece (16 km?) Gollerinin sular1 denizle temaslar1 oldugu i¢in tuzludur. Yaz
aylar1 genellikle sicak gegen, kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl olarak fazla
soguk gecmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin dzelliklerini tasiyor goriinse de, Marmara Denizi
ve Istanbul Bogazi'nmin etkisiyle farkli dzellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen
soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagislhi hava kiitlesinin o6zellikle
Akdeniz'den gelen 1lik ve yagisli giineyli hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Biitlin ilde
Karadeniz'in soguk yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izler.
I1de yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biiyiik 1s1 farklar1 gériilmez.

Kadim Istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapt Theodosius Limani
kazilartyla giin 1518ma ¢ikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 y1l geriye
uzandi81 anlasiimistir. Boylelikle, Istanbul’un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik degisim ve
kent arkeolojisi hakkinda yeni bir dénem agilmustir. Yunanlilar, bugiin Istanbul’un iizerinde
yer aldigi cografya iizerinde, M.O. 700’de Bizantium sehrini kurmustur. Bu sehir,
Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma Imparatorluklarinin baskenti olmustur. Osmanl
Imparatorlugu’nun 1453°te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklagik bes asir boyunca
Osmanli Imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan “Istanbul” olarak
anilmaya baslanmustir. Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en
biiyiik sehridir. Bogaz ¢evresindeki konumu, Istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir koprii
yapmaktadir. Bogazi¢i ve Hali¢ ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en
onemli sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. Istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiiri,
mimarisinde goriilebilir. Sehrin mimarisi Bat1 ile Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde
Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma Donemi kalintilar1 ve ayrica
Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir.

Istanbul’un kiiltiirel miras alanlarmin uluslararast énemi, UNESCO Diinya Miras
Listesi'nde “Istanbul’'un Tarihi Alanlar’” bashig1 igerisinde kendilerine yer verilerek
tanmmustir. Istanbul aym1 zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden

Istanbul’a yonelen i¢ go¢ ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin Istanbul,
Tiirkiye’nin toplam niifusunun % 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin %22’sini ve vergi
gelirlerinin - %40’ {iretmektedir. Tirkiye’nin yaratict ve Kkiiltiirel endiistrilerinin
merkezlerinin neredeyse tamami, Istanbul’da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gergeklestirilen
miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yaris1 (%49), kiiltiirel performanslarin ise %30’u
Istanbul’da hayata gecirilmektedir. Istanbul’un ¢agdas kiiltiirii de gittikce daha c¢ok ilgi

cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan Istanbul’un gii¢lii yonleri “artan
refahi, Tilrkiye’ nin kiiltiirel ve turistik lideri ve dnclisli olarak konumu, sanat ve kiiltiire kars1
artan ilgi ve hepsinden dnemlisi geng ve dinamik niifusudur”. Istanbul, séz konusu enerjisi ve
dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde biitiinlesirken sehrin politika yapicilar
da Istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir. TUIK ADNKS 2019 verilerine
gore Istanbul il niifusu toplam 15.519.267 kisidir.
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Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi’ nda yer alan bir ilgesidir. Denize sahili olmayan
semtin icinde bir¢ok tarihi eser, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezleri
bulunmaktadir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzey ve batida Kagithane ve
giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Onceden Kagithane ilgesinin Sisli icesine bagl
olmast ve daha sonra ayrilmasi ile cografi olarak ikiye boliinmiistiir. Kuzeyde yer alan
AyazaZa, Maslak ve Huzur mahalleleri (suan Sariyer ilgesine ait mahalleler) arasinda
Biiyiikdere Caddesi 6nemli bir kdprii goérevi gormektedir.

Sisli ilgesi, 1990’11 ve 2000’ 1i yillarda Biiyiikdere Caddesi tizerie yapilan yiiksek katli
rezidans ve igyeri amacl olarak insa edilen binalarla, 6zellikle Maslak’ a kadar uzanzan
kesimi diinyanin en biiyiikk metropol sehirlerine benzemekte olup, Istanbul ve Tiirkiyenin
ekonomik ve finansal anlamda merkezi haline gelmistir.Yiiz 6l¢iimii 10,62 km? dir. TUIK
ADNKS 2019 verilerine gore Istanbul il niifusu toplam 279,817 kisidir.
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi, N0:207 adresinde konumlu bos arsa olarak kullanilan tasinmazdir. Tasinmaza ulagim
icin bolgenin ana arterlerinden Biiyiikdere Caddesi tizerinden Zincirlikuyu-Maslak
istikametinde devam edildiginde Levent Metro Istasyonu yaninda konumlu Kanyon AVM’yi
gectikten sonra solda konumludur.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, AVM’lerin ve 6nemli ticari binalarin konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin ¢evresinde Kanyon AVM, Metrocity AVM, Ozdilek AVM, Safire
AVM, Is Bankas1 Kuleleri, ve bir¢ok ticari bina bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Biiyiikdere
cephelidir. Cadde tizerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup, kurumsal firmalarin ¢ok, zemin
katlarin AVM’lerde diikkan, ticari binalar ofis ve lobi olarak kullanildigi, normal katlarin
daha ¢ok ofis, kismen az sayida konut niteliginde rezidanslarin oldugu gozlemlenmistir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasl 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk oram (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme  konusu taginmazin  konumlu oldugu bolge ilgenin  merkezi
lokasyonlarindandir. Bolge Istanbul’ un tanmmus ve kalabalik ilgelerindendir. Degerleme
konusu taginmazin Sisli ilgesinde yaya ve arag trafiginin en hareketli caddesi olan Biiyilikdere
Caddesi’nde oldugu goriilmiistiir. Tasinmazin cephe aldigi Biiyiikdere Caddesi iizerinde
zemin katlar diikkan, ofis ve lobi iist katlar1 ofis yada konut olarak kullanilan binalar ve is
merkezleri bulunmakta olup, kurumsal firmalarin ¢okga tercih ettigi bir lokasyondur.

Bolgede yapilan arastirma ve incelemelerde ticari isletmelerin satig oranlarinin yiiksek
oldugu, miilk sahiplerinin az oldugu ve genel kullanimin kiraci oldugu goriilmiistiir. Bolgede
ticari binalarin ve AVM’lerin ¢ok olmasi, Biiyiikdere Caddesi’nin, Maslak, Fatih Sultan
Mehmet Kopriisti, Kagithane, Besiktas ve Sisli il¢elerine giden orta konumlu cadde olmasi
nedeniyle ticari potansiyelinin yliksek oldugu goriilmistiir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalart sonucu parsel tlizerinde mevcut imar durumuna uygun bir ofis projesi
gelistirilmesinin en iyi kullanim olacag: kanaatine varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
e Altyapi olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi e Bolgede ¢ok sayida ticari bina bulunmasi
e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligir pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildigi kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara gére bina asmmma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilagtirtlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilifi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu
parsel ilizerinde mevcut kosullar1 dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup
proje gelistirme varsayimlar1 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMIiS PROJE DEGERIi ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati gz oOnilinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmigtir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilagtirma kullanilmustir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
kullanimlarina yonelik tahmini satig bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2

Net Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2

Imar planina gére Arsanin Lejants Ticaret

insaat Emsali ( KAKS ) 2,50

Insa Edilebilecek Emsal Alan 15.745,00 m2

inga Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 6.610,00 m2

Ortak alan (KAKS x %) 4.630,00 m2|

Ortak alanlar dahil toplam kapal alan 26.985,00 m2

Satilmig Bagimsiz Bolimlerin toplam alani 0,00 m?

Proje Baslangic Yili ( ay.giin.yil) (satig yada maliyet) 2.12.2020

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 5 Yil

Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti 15.745,00 m2 3.000 TL 47.235.000 TL
Ortak alan maliyeti 11.240,00 m2 3.000 TL 33.720.000 TL
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m2 250 TL 0 TL|
Cevre Diizeni Maliyeti 6.298,00 m? 500 TL 3.149.000 TL|

Yillk ort. insaat artis orani 130.502.608 TL
15% T

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2) 12 Aylik Deder Artist | Birim Fiyat (TL/m?) |BY 94P Tagi‘:“' satilirsa
Diikkan 0,00 m2 0TL/m2 0TL
Konut 0,00 m2 15% 0TL/m? 0 TL|
Ofis 15.745,00 m2 36.340 TL/m2 572.173.300 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIRi 924.076.999 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri
Yapi Maliyeti bu giin 84.104.000 TL
Yatinmci Kar, Serefiye Orani 35%
Yatirimei Kari (BU GON) 200.260.655 TL
Yillik indirgeme orani 15,00%
Aylik_indirgeme orani 1,250%
Insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay
Insaatin 60 Ay iginde tamamlanabilecedi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger 287.808.645TL

Arsa m2 birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 45.698 TL
Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri 287.808.645 TL

YILLAR 2.12.2020 2.12.2021 2.12.2022 2.12.2023 1.12.2024 1.12.2025 1.12.2026
MALIYET YUZDESI]| 0,00%)| 10,00%| 25,00%) 25,00%) 30,00% 10,00%!| 0,00%|

‘GELECEK YIL MALIYET BEDELI| 0,00 TL| 9.671.960,00 TL| 27.806.885,00 TL| 31.977.917,75 TL| 44.129.526,50 TL| 16.916.318,49 TL| 0,00 T

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 T
BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 0,00 TL| 8.410.400,00 TL| 21.026.000,00 TL| 21.026.000,00 TL| 25.231.200,00 TL| 8.410.400,00 TL| 0,00 TY
BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELI| 0,00 TL| 8.410.400,00 TL| 21.026.000,00 TL| 21.026.000,00 TL| 25.231.200,00 TL| 8.410.400,00 TL| 0,00 T

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELI| 130.502.607,73 TL
TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELI| 84.104.000,00 TL
GELIR YUZDESi]| 0,00%) 10,00%] 10,00%] 50,00% 10,00%) 10,00% 10,00%)

‘GELECEK YIL PROJE GELIR{] 0,00 TL| 65.799.929,50 TL| 75.669.918,93 TL| 435.102.033,82 TL| 100.073.467,78 TL|  115.084.487,95 TL|  132.347.161,14 T]

BU GUNK0 PROJE GELIRE 0,00 TL| 57.217.330,00 TU| 57.217.330,00 TL| 286.086.650,00 TL| 57.217.330,00 TL| 57.217.330,00 TL| 57.217.330,00 T

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRi| 924.076.999,10 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRi| 572.173.300,00 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e insaatin 60 ay sonunda tamamlanacagi 2020 yil icinde yasal prosediirlerin tamamlanacag,
2021 yih iginde %10’luk kisminin, 2022 yil icinde %25’lik kisminin, 2023 yili igcinde %25’lik
kisminin, 2024 yili igcinde %30’luk kisminin, 2025 yili igcinde %10’luk kisminin tamamlanacagi
toplam insaat maliyetinin ise 130.502.607 TL olacagl hesaplanmistir. 2020 yili igin insaat
maliyeti birim degeri 2.400 TL/m? (4C vyapi sinifi) olarak kullanilmistir. Piyasa kosullari
degerlendirilerek insaat maliyeti yaklasik %25 arttirilmistir. 2021 yili igin birim maliyet %15
yillik enflasyon ortalamasi oranindan artacagi kabul edilmistir.

6298 m2 alanh parselin yapilasma kosullarinin, Kaks:2,5, MaxTaks:0,35 m? oldugu bilinmekte
olup, yencok bilinmemektedir. Buna gére mevcut yapinin 3BK+ZK+6NK seklinde olacagi
varsayilirsa; Bu varsayimlara gore tasinmazin toplam insaat alaninin 26.985 m?, satilabilir
insaat alaninin 15.475 m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilacak projede birim satis bedelinin 36.340 TL/m?
olabilecegi kanaatine variimistir.
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16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

CK Emlak: 0212 351 74 00

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bélgede, benzer imar durumuna sahip, 2500 m? alanl
arsa i¢in 300.000.000.-TL istenildigi bilgisi alimistir. Arsa alani kii¢iik oldugundan m?
degeri yiiksektir. (Arsa Birim Deger:120.000.-TL/m?)

Emsal 3:
KW Cadde 2 Emlak: 0543 414 11 22

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde Saryer ilgesine ait 154 ada, 112 parsel
tizerinde Kask:2,9, Ticaret ve Turizm Alaninda konumlu 3489 m? alanhi arsa i¢in
380.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal taginmaz degerleme konusu taginmaza
benzer niteliktedir.(Arsa Birim Deger: 108.913.- TL/m?)

Emsal 3:
Iz Emlak 0 212 236 96 18

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Besiktas il¢esine ait Barbaros Bulvari {lizerinde
1211 m? arsa alanlh, 3BK+ZK+7NK tan olusan toplamda 5546 m? alanli oldugu sdylenen 5/A
yap1 gurubundaki ticari bina i¢in 200.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Arsa alani

kiiciik oldugundan m? degeri yiiksektir. (Yap1 Degeri:5546 m? X 2.400.-TL/m?=13.310.000.-
TL) (Arsa Degeri:200.000.000 TL - 13.310.0000 TL=186.690.000 TL) (Arsa Birim
Deger:154.161 TL/m?)

Emsal 4:
Lacivert Proje 0212 212 0024

Degerleme konusu taginmazla ayni cadde iizerinde 1500 m? alanl arsa {izerinde 12 katl 4/A
yap1 grubunda yaklagik 7500 m? kapali alanli bina i¢in 115.000.000.-TL istenilmektedir.
Degerleme konusu taginmazin ticari potansiyeli daha ytiksektir. Emsal tasinmazin alani kiigiik
oldugundan m? fiyat1 yiiksektir. (Yap1 Degeri:7500 m? X 1550.-TL/m?>=11.625.000.-TL) (Arsa
Degeri:115.000.000 TL — 11.625.000 TL=103.375.000 TL) (Arsa Birim Deger:68.916 TL/m?)

Emsal 5:
Lacivert Proje 0212 212 0024

Degerleme konusu taginmazla ayni cadde iizerinde 550 m? alanl arsa iizerinde 10 katli 4/A
yap1 grubunda yaklasik 2700 m? kapali alanli bina i¢in 40.000.000.-TL istenilmektedir.
Degerleme konusu taginmazin ticari potansiyeli daha yiliksektir. Emsal tasinmazin alani kiigiik
oldugundan m2 fiyat1 yiiksektir. Bu durum birbirini dengelemektedir. (Yap1 Degeri:2700 m?
X 1550.-TL/m?>=4.185.000.-TL) (Arsa Degeri:40.000.000 TL — 4.185.000 TL=35.815.000
TL) (Arsa Birim Deger:65.118 TL/m?)
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Sira

Arsa Alani|Yapi Alani

Yapi Birim
Maliyeti

Yapi Maliyeti

Talep Edilen
Satis Degeri

Pazarlik Payi

Pazarlik Sonrasi
Satis Degeri

Pazarlik Sonrasi
m2 Birim Degeri

imar Hakki
Serefiyesi

Konum
Serefiyesi

Kullanim Alani
Serefiye Duzeltmesi

Duizeltilmis
Birim Degeri

Emsal 1

2500 0

0,00&

300.000.000,00 £

20%

240.000.000,00 £

96.000,00 &

0%

35%

30%

43.680,00%

Emsal 2

3489 0

0,00&

380.000.000,00 &

20%

304.000.000,00 £

87.130,98 %

30%

0%

25%

45.743,77 &

Emsal 3

1211

2400

20%

13.310.400,00 £ | 200.000.000,00 £ 160.000.000,00 £ 132.122,21% 30% 0% 50%

46.242,77 )

Emsal 4

1500 1550 11.625.000,00 | 115.000.000,00 £ 20%| 92.000.000,00 & 61.333,33% 0% -35% 45%

45.540,00%,

Emsal 5

550 1550| 4.185.000,00%( 40.000.000,00 £ 20%| 32.000.000,00 £ 58.181,82 ¢ 0% -35% 40%

47.127,27 %|

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri

45.666,76 £

Emsal 6:
Vaa Emlak 02122841704

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde iizerinde 22 katli Levent Loft binasinin 19. normal
katinda konumlu 210 m? oldugu sdylenen, 140 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 13.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlar ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari

potansiyeldedir. Emsal tasinmazin kullanim alani kiiciik oldugundan m? degeri yiiksektir
(Ofis: 96.428 TL/m?)

Emsal 7:
Hasan Bey 0 532 277 8234

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde 22 katli Levent Loft binasinin 9. normal
katinda konumlu 105 m? oldugu sdylenen, 50 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 5.250.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlar ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. Emsal taginmazin kullanim alami kii¢iik oldugundan m? degeri yiiksektir
(Ofis: 105.000.TL/m?)

Emsal 8:
Remax Emlak 0 530 962 1517

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 cadde tizerinde Ferko Signature Plaza’nin 12. Normal
katinda konumlu 1722 m? alanli tam kat, 1300 m? kullanim alanli oldugu s6ylenen ofis
pazarlikli olarak 49.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu

tasinmazlar ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. (Ofis: 38.076 TL/m2)

Emsal 9:

Smart Proje Emlak 0 530 962 1517

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde iizerinde Ferko Signature Plaza’ nin 18. normal
katinda konumlu 1722 m? alanli tam kat, 1300 m? kullanim alanli oldugu sdylenen ofis
pazarlikli olarak 63.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlar ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. (Ofis: 48.461TL/m2)
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Emsal 10:
Lux Properties Emlak 0212 345 01 92

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 cadde iizerinde Kanyon Rezidans’in 7. normal katinda
konumlu 90 m? alanli beyan edilen, 60 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis pazarlikli
olarak 4.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmazlar ile ayni
cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari potansiyeldedir. Emsal
taginmazin alan1 kiigiik oldugundan m? fiyat: yiiksektir. (Ofis:66.666 TL/m?)

Emsal 11:
Haydar Bey 0537 243 24 84

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde iizerinde 25 katli Metrocity binasinin 16. normal
katinda konumlu 710 m? alanli beyan edilen, 510 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 22.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlar ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. (Ofis:43.137 TL/m?)

Emsal 12:
Go Gayrimenkul: 0 533 247 6160

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde 25 katli Metrocity binasinin 19. normal

katinda konumlu 710 m? alanh beyan edilen, 510 m? kullanim alanli oldugu disiiniilen ofis
pazarliklt olarak 20.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
taginmazlar ile ayni1 cadde lizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. (Ofis:39.215.TL/m?)

Emsal 13:
Sefa Emlak 0212 324 24 54

Degerleme konusu taginmaz ile aym1 cadde lizerinde Zincirlikuyu’ da 48 katli binanin 7.
normal katinda konumlu 375 m? alanli beyan edilen, 350 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen
ofis pazarlikli olarak 18.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz degerleme konusu
tasinmazlar ile aynm1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir. Emsal tasinmazin alani kiigiik oldugundan m? fiyat1 yliksektir.
(Ofis:52.857.TL/m?)

Emsal 14:
Versatie Emlak 0212 94 50 88

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 cadde iizerinde Zincirlikuyu’da 23 katli Zorlu Center
binasinin 2. normal katinda konumlu 500 m? alanli beyan edilen, 450 m? kullanim alanh
oldugu diisiiniilen ofis pazarlikli olarak 20.450.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz
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degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde {izerinde yer alan is merkezinde konumlu olup
benzer ticari potansiyeldedir. (Ofis:45.444.TL/m?)

Emsal 15:
Artistanbul Emlak 0532 263 14 00

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 cadde iizerinde Zincirlikuyu’da 23 kath Zorlu Center
binasinin 5. normal katinda konumlu 180 m? alanli beyan edilen, 140 m? kullanim alanl
oldugu diisliniilen ofis pazarlikli olarak 9.800.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz
degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde ilizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup
benzer ticari potansiyeldedir. Emsal tasinmazin alani kii¢iikk oldugundan m? fiyati yiiksektir.
(Ofis:70.000.TL/m?)

Emsal Karsilagtirma Tablosu (Satilik Ofis)

Emsal 6 96.428,57 £| 13.500.000,00 £
Emsal 7 105.000,00&| 5.250.000,00 &
Emsal 8 38.076,92 | 49.500.000,00 £
Emsal 9 48.461,54%| 63.000.000,00 £
Emsal 10 43.137,25%| 22.000.000,00 £
Emsal 11 39.215,69%| 20.000.000,00 £
Emsal 12 52.857,14%| 18.500.000,00 &
Emsal 13 45.444,44%| 20.450.000,00 £
Emsal 14 70.000,00%| 9.800.000,00 £

81.964,29 36.883,93 &
99.750,00 37.406,25 £
32.365,38 33.983,65 &
36.346,15 38.163,46 £
40.980,39 38.419,12&
37.254,90 34.926,47 £
44.928,57 37.066,07 £
40.900,00 35.276,25%
66.500,00 34.912,50 £

IS S Il o I I I
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Degerlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar ve incelemelerde
degerlemeye konu tasinmaza emsal olusturabilecek 2 adet bos arsa emsaline ulasilmistir.
Emsal tasinmazlarin konumu, imar haklar1 ve kullanim durumlart degerlendirilerek
degerlemeye konu taginmaz ile kiyaslanarak gerekli indirgemeler yapilmistir.

Ayrica tasinmazin bulundugu bdlgede degerlemeye konu tasinmaza emsal teskil
edebilecek satilik bina emsalleri iizerinden yapi maliyetleri distlilerek arsa degerlerine
ulasilmistir. Ulasilan arsa degerleri degerlemeye konu tasinmaz ile kiyaslanarak gerekli
indirgemeler yapilmigtir.

Sonug olarak yapilan degerlendirmede degerlemeye konu taginmazin arsa m? birim
degerinin yaklasik 45.670 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde tasinmaza emsal
olabilecek ozellikte az sayida gayrimenkul bilgisi bulunmaktadir. Ayrica tasinmazin yakin
cevresindeki satilik bina emsalleri iizerinden bina maliyetleri diislilerek arsa degerine
ulasilmustir.

Ayrica arsa lizerine mevcut imar sartlar1 dikkate alinarak proje gelistirme g¢aligmasi
yapilmistir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilasma sartlar1 ve giincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulagilmistir. Emsal
karsilagtirma yontemi kullanilarak kullanmilarak gelir yontemi ile ulasilan degerin saglamasi
yapilmilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  6zellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis stiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisliniin “Satilabilir” olacagi
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Parselin yapilasma haklar1 dikkate alindig1 iizerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar igerecegi goze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yaklasimi
yontemi kullanilarak arsa degerine ulasilmistir. Gelir yaklasgimi yontemi ile taginmazin m?
birim degerinin yaklagik 45.670 TL/m? olabilecegi hesaplanmaistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile yapilan degerlendirme sonucunda degerlemeye konu
tasinmazin m? birim degerinin yaklagik 45.665 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Her iki yontem ile ulagilan degerin birbirine ¢ok yakin olup proje gelistirme yaklasimi
ile ulasilan deger varsayimlara dayandigindan emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan m?
degeri sonug olarak alinmistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ay1 icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrast kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NIHAI DEGER TAKDIRi
Sonug olarak konu tasinmazin 17.12.2020 tarihi itibariyle;

Rakamla; 287.600.000,00-TL ve Yazyla; (Ikiyiizseksenyedimilyonaltiyiizbin Tiirk
lirast)

KDV dahil satig degeri: 287.600.000,00-TL + KDV(%18) 51.578.000,00-TL =
339.368.000,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 36.982.743,10- USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri,raporun i¢eriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satigs Kuru 1 USD : 7,7766

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Meri¢ Can CINDIK Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 407365 Lisans N0:403849 Lisans No: 402750
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EKLER
Tapu Kayit Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 9-12-2020-1008

‘weblopu

Kayds Olugturan: GAMZE ONER COSGUN

Makbuz No Dekont No
182320367362 20201209-919F00658
TAPU KAYIT BiLGiS]
Zesran Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel:
Taganmaz Kimlik Nec 24665253 AT Yazdigum{m2)
iMge ISTANBUL/SISLI
Kurum Adt: Sigli
Mashalle/Ky Adi: MECIDIYEKOY Mah
Mevkic -
Cill/Sayfa No: 7373
Kayit Durum: Aktif

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistern Malik
o

(SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIS ANONIM SIRKETI
v

L | | { | | [ ioei6 |

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) uKSWyA1Tiyl kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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f {2
SISLI BELEDIYE BASKANLIG!
lmar ve Sehircilik Madarlogo

Myl 1 17046730-754-E.110961 I8/11/2020

Somu : 1947 ada, 66 parsel hk.

Zwant Gaynimenkul Yatiun Ortakhign A§
Genel Mudarlogo
Sahrayicedit Mahallesi Atattiuk Caddesi, No:48 Kat 8-9
Kozyatagi-Kadikoy/Istanbul

ligi - 11/11/2020 tarihli ve 105629 sayils dilekgeniz

SISLL Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 66 parsel sayih yer, 24.06.2006 tascik tarihili,
171000 olgekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama lmar Plamnda E<2,50, HeSerbest, gekme
mesafeleri iginde kalmak kaydryla max. taks: 0.35 min. taks= 025, zemin katlar igin max. taks,
0.50 min. taks: 0.35 olmak tizere aynk nizam ticaret alaninda kalmakta iken: 20.02.2020 tarih,

31045 sayih Resmi Gazetede yaymlanan “Cografi Bilgi Sistemleri ile bazy Kanunlarda

iklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun" 6. Maddesmdeki “Imar Planlacnda bina yokseklikleri

mlard metro ghzergahunda knldygmndan
ey smuvo'rnpumredmdoniloliginhup:volnuk
- Numarali Koty Varhklan Kornuna Kurulundan  knyae alinmaxg




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




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

v

DSPL

Surmaye Frranes
S wmEN 1t dis

Tarih : 16.01.2018 No ;407635

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye TPiyasast Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Meri¢ Can CINDIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistur.

A /

| event HANLIOGLL 'uba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MODURY GENEL MUDTR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 10.05.2019 Belge No: 2019-02.4599

Sayin Meri¢ Can CINDIK
(T.C. Kimlik No: 38836366632- Lisans No: 407635 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (lc) yillik mesleki
tecrlbe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G ol ypatifos,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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Sermaye Piyasas|

Tarih ;: 03.03.2015 No : 403849

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

ent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)




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

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1640

Sayin Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
(T.C. Kimlik No: 66067111592 - Lisans No: 403849 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.05.2014 No : 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas) Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil “Sermaye Pivasasinda Faaliven

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Serdar Kadir ASLAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansim almaya hak kazanmigtir.

-

& ;Event HANL:OCLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)




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

v

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2018 Belge No: 2019-01.1842

Sayin Serdar Kadir ASLAN

(T.C. Kimlik No: 10744581796 - Lisans No: 402750 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan




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

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasast Kuruluy

Say) : 3633167241501~ 324 Na61 Y2014

Konu : Listeye nlimma bagyuruee hk.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yilhzevier Mah, 4. Cadde 721, Sok. NN/
CankayW ANKARA

Hgh 15082004 tanhli yazsmz.

Hgide hayith yuz e Sirketingzce Seen: VI No: 35 sayih “Serimeye Plymas Mevzuan
Cergevesinde Gayrimenkol Degerdeme Hizmeti Verecek Sicketter i Bu Sirketlerin Karulca
Lasteye Alnmalanss ligkin Esaslar Hakkinda Teblil” (Teblig) gergevesinde  Sermaye
Piyasassndn  Gayrimenkul  Defedemeyle Yotkili Kuruluglar  Lisiesioe  alimmak  azere
Kurulummza bagvuruda bokunubmugtur,

Kurudumse Karr Ovgant’nm 10,09, 2004 il ve 27903 sayih toplantesonca: antlan
talebinzzin odambo Kurgibammusinag Karar verilmigtir. Bu gergevede;

U ST plyasEs)  mevouat mda  vagulocak  gavinenkul  defedeme
faaliyetberinizin  mevzuats wygunle@unun  Kumnbunweea  ixdececei ve  mevzoala  aykin
uymtlamalensmzin  tesprt edilmesi halinde  Kurubunwe  Iistesinden  glkanlmans  yolana
gidslchilecedl,

by Kurubumez imternet ssyfusimin guyrimenkal deerdeme girketien bolomiinde el
duyurular ve uyanlar™ baghklh Kisminds ver alan stirekli bilgilendinme foamo formating uygun
olarsk tafimzca hazndanacak surekli bilgilendime formuma Kurudamez internet saylasinm
ilgili bilGmilnde yer verilmesi ve glncel tutalmass gerektifs,

¢ 22.00.201 3 tarih ve 200573 siyils Haftalsk Biilsen He kamouya doyurulan 22.01.2000
wrih ve W67 samh Kerol Kamun wvanoca, deferdeme kurulsglannm, Teblig qergevesinde
yupmakla yitkiimly bulanduklan baldirsmileri, islik unza e yaxh olmama yunisira ehekironsk
imza ile elektronik onamda da geegpeklestirmekle yakiimli olduklan, siizkonssu Kunal Kaom
uynninea  degerleme  kusuluglanmn  Tebl  Kopsamandu  yagulmas  zorunba  bildicimber)
clektronid ortamds  pereeklestirmemeleri balinde, slgili movens uyarinca sorumloluklan
dogacagindan, 6362 sapli Sermaye Plyasast Kasonu'mun 103" 6ncli maddesinm birinel fikrasi
uyurinea haklanndya idan wglem tesis edilebikeceg)

hussstannda bilg edimilmesing ve elektronik octamda yapehimas: geceken bilditimiesin
iybu yazinm Sarketinkee teblip taribinden itibaen bir ay Keosinde lmamlanmsss fussunda

geregmi rica ederim
%‘. - d-&de vy

Ugur YAYLAONU
Muhasebe Standartlan Duiresi Baskan (V)

WIRAEE Cxnpwor Tk 0w N 158 GEANVANGAS  Toe (1L 00 40 M0 Mt (ALY G O JW A Dl G vitee
T T LRl s e Aot (s Mt PO Job s, 00 (300 3¢ 400 #3015 300 55 ¥
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BANKACIHAK PUZENLEME VE DENETLEME KURLM
Dypeslama UL Duire Baskash

Savi IR 7.0 HI0C 10 ELOR46 RALU | [
Kemw | Dederiome Yotk

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
DANISMANLIK ASYE

lias a) MU TS wanhll ve ¥ savd vazmme.
W 20042018 trddl vannu

Hankaoi Dazenlone vo Datetiems Kieulusun (Surul) 25068 2015 werh ye #od8 sayh hamr

(e Sieketioins Sankalses Dederiome Hizret Verecek Raruluglpnn Yethiteodindnsg ve & winagtier
Hobkands Yoemimeligin | Vovemeliky 11 inei maddesne istmaden bunkalura Yoneuneligin 4 Unes
wddes) kupmamsrs giryn “ guveimenkul, um rimenkod projesy vey s s Nreude Bale ok ve iy datamt

pderhemad tramnet) serme vethed weriimes w pun gl

aruka y b keodran dedertane karttglan, fsaliveiletay Y iinesmeibie yur sla caul ve csaslang

e vdiemek ve bu kapsamds Yonetmelaoe ver alan § dtettmillikleri verme getirenek zonandadir. By

y N S0k ler srassmds Yoeamelsda 22 el moddesinde Kuraywmuza vapilncak bildirimbery iligkin
Ik fember ver vkt plup, bu v OkGm0boklerin sliresi igerisinde ve ehatksiz ulacak yenine petailmes)
ey rubt 35 K 10s sehebiy e verilmemesi bakommndan Sog arz etmekdedin. 3471 say il Hamsacedi
W antnatitn 6 o) couddesi wyerinca de ¢kt tanafinga ghedesilen hikdiim foommeun Amlib ve Hazemn
Veermiet olmak Beere vilda 2 defa ilgii Sdeem sonuno oo eden |5 glin igerniimle Nurumumuzn

O e govekamesiedir

Rourulun 07,06 2011 tarih ve 4151 syl Karan jle "Yooetmeiih uyann ek kndinim
JeDetiome surzugburmm skesmedt olsrak umyrimeniul deferiome nguons aze Lracoiion b STy S
v asass Kursiu Gastimenbd Dederleme Uzmanhi@ Lisany Sudiinmavan Ll o, Yinetmeligin 3 et
madddes ben 1) bendinde befirilen dederkemne wzmanm Sineyeda ver akn nieliklery toyrrakin geeokog,
durumu tevelk edecek belzelerin dbkiimanee edilivesinm Hgily yirketherin sorumbaludunia oldugy
Yousmewlide 5 ve 6 ne maddelerinds dntudinllize hikdimlerin babse kinm kiyiler win de uy putinaceg
balayisiyia b kisilerin povlan madSeler karstsincala dunumlanmn da ine gl girkesker teatindan Giep

filimens gerehaigi, b Kigiler nedeniy be omayn ghabilecok mezkur maddelere aykon durumisr fle
\arydmpdiran haleade et sicketier haklonda Vonetmedifm 19 unos maddesiin (1) mramazn i Niheasin |3
bendirn uy yulenmasi yoluea gidilecegt komnusunds Yoecmeti uymmno yetkihndiriinmiy degesleme
Jrhesietine caywru yapdmanen ki verivestln Bu genevede: Sifkecnion 4 ok persooel| otmamakds
dlikte o leymel| ofarak sy rimanbol degerione raporu hazutamrian kigtems Yimenuneh2in * o
addesinis 1) bersdincke bedistien sitedikbent toyeg sasmod Smen v, bu ikl sevok odior belpekenn
sermin v sakbarmmsis G lai Rigllerin Yonetmelin badumeraiifa ilishet 5 ve 6 o maddelence Sripdeiden
bk ke oy gieetibmesi Sicketinar sonumibubodunde ol b kisiler nedeny e « s ¢ thahiocek
nesbler sraddetene avhm durumlar ile karstagiimess haliode S ketiniz habdiinda Y Saamelifin |9 weey
pmchiesznia | 1) rumarud fikiasmn (&) bendnim uvgnbanrase solese gidilmesl stz ko o latgiosck by

(Ager Serefan, &K urubes 10023912 mnh v 1582 <ol Kamen usanisa,
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