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| st alpHathll ¢cesi ,

Ho b 41a AdaV

Parselde ka y 1 tKlair gi r” nitefiki aana
58 SNY Bywdadz aNt | §|:|tast nmazda yer alan Ze
No '’ “Bankd ve 1. Kat 2 Bag
“But o
ALEPEYEYPY Y2ydad: Konu_QayrlmenkuIIererazar vDlee gRear zi g
Tespiti
Banka: Hobyar Mahall es
588N SY & YZYdZéd:_CaddeSI No: 6, Fati h/ |
l eP] ! RNB&A "| B U rHobyar MahallesiZahi re Bor af
Pasa NogHKahi Fatih/ 1l sta
5SESNI SYS  Y2ydzadi. |Banka265m’
¢C2LX LY YIFLIEP ! |BUrielm?
5SESNI SYS Y2ydzad  |_..
TYF NJ 5 dzNHzY dz |Ticaret Alani
31.12.2021 Tarihli
1 No'lu Banka H b20df d TOPLAM
Y5+ |t FTFNJ5SES| 23.029.000TL 2.874.000 TL | 25.903.000 TL
et Pl tFT1 96.000 TL 14.200 TL 110.200 TL
1 No'lu Banka H b204f d TOPLAM
Y5+ 59t 1 FNJ 5SE€S| 27.174.220 TL 3.391.320 TL | 30.565.540 TL
Laft®y | NI YA 113.280 TL 16.756 TL 130.036 TL
1. Tespit edilen bu deger tasinmazin
2. KDV oranit %18 olarak kabul edi |l mi stir
5SESNI SYRANYSRS DINBG !ty YASAL SNJ

I'FTPNI L&Y

Lsans| i

De § eTralneeme DUJZNNES

Onaylayan 1S

or uml u

De J eNd seentea nJ zQrE
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rda sunul an bulgular, degderl eme uzmaninir
rda belirtilen aniarltiizlleenr wvvaer ssaoyniungllaarr ,v es akc
rieme uzmaninin degerl eme konusunu ol ust
cekte il gisi ol mayacaktir.

ri eme uzmani nigayrineekgleey ame | §ophusud arafl ar

-

gbul unmamaktadi r.

ri eme raporunun dcret.i raporun herhangi
[ dir.
rl eme uzmani , deger |l emeyi ahl aki kur al

ekl estirmistir
ri eme uzmani m gatelrhil masbvekteegiubesine
rdaki anali z, kanaatler ve sonudDE)eger | e

erl erine uygun olarak hazirl anmistir.

I NBRFePYTt | NJ

T Raporda belirtilen deger bu rapdreme mnamamlhan
degere etki edecek ve bu tarihten sonra ol u¢
dol ayr sorumlu degil dir.

T Bu rapordaki hi¢cbir yorum (s6z konusu konul &
konul ar 1, 6zel graegkti manv&ounrnmani i ke deger |l
Ot esinde olacak konulari1 aci klamak niyetiyle

T Mal k il e il gild@ hicbir bil gide degisikIlik vy
bilgilerin alindi g1 imakanklasbrulgeendell iall &rak Fad
i ¢cin bir garanti veril mez.

T Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlari ndan

T Kull ani | an fotograf, harita, sekil vel i zi ml
kavranmasina gor sel bir katki si ol mas:i amac.
referans ol arak kullani | amaz.

f Bu rapora konu ol an projeksiyonlar degerl eme
piyasa kosullarimdmuweda metvzhit! tailepeldanomi S I
yapt |l mistir. Projeksiyonlar degerl eme wuzmani
piyasa kosullarina baglidir ve dedgerin degi sl

T Degdger |l eme uzermdewag mialkk ni Abdua ubnualbuniaencek tehl i ke
zarar |l i maddel er i tespit etme yeterliligine
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dismesine neden ol acak bu gi bi maddel erin v

sorumluluk kabul edihez.

T Degerl eme raporuna dahil edil en, gel ecege y¢
tahminleri, guncel piyasa sartlari, bekl enet
istikrarl: bir ekonomiye dayalthldara Dadlay! o
degisebilir. Rapor tari hinden sonra meydana
belirtilen fikir ve sonuc¢lari etkilemesinden

1T Aksi acl k olarak belirtil mediagdgie saldneenamhisd¢birr

T Konu mul k ile ilgildi degerl eme uzmaninin zet
degi | dir . Bu nedenle goérdaldigu kadar il e he

ed

I mi stir.

T B6lgenin deprem bodol aggdil Qglemd o1 i Kelmemisyth e md et

sagl aml i1 g konusu netlestiril emez. Bu neden
olumsuzlugun ol madi g1 kabul edil mistir.

T Gayrimenkull erde zemin arastirmal areaofviez izgeini i
bilim dalinin profesyonel konusu ic¢cinde kal
ol maytr p konu ile ilgili@i det ayl i bir arastirm

gayrimenkul dn c¢evreye olumsugtibnor RBuUknedenl d

olumsuz bir etki olmadi g1 varsaylilarak deger|
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11 5Se &Mt &l L2 NHzydzy ¢F NAKAX bdzYtr Ny &P @S ¢ NNN
Rapor Tarihi :07.01.202
wl LJ32 NJ b dzY | :SKRA0P1-00034

wl LJ2 NHdzy ¢ N:NXN t ailip Fatinli ¢ eHsbiyar Mahallesi417 Ada7 Parseldéka y 1“Kaigir
| s Haitelkiana tasyermaaldan Zemin Kat 1 Bag
“Bankdv e 1. Kat 2 NBa“$ inme ngd n &ézhrdeng e r i vV e
pazarki r Bespiti

{tY YI LAl Y:Bvet

1.2 5Se &I I LI2NYzydz | T PNIFelFyflNPYy @S {2Ndzyftdz 5S¢
wk LR2NHz | FTPNIlF@lyLi sansli Dedankem®UNERanNI
Raporu Onaylayan :Soruml u DNegjfreNdiscencean CEKI Ci

1.3 5 S € &uTashi

Bu damnke rrlaep 020.11.20P1¢drimndec¢ a |l 1 $ ma | a r0a01.pO2 garinendentaper

vyazl mi tamamlanmlstlr.

1.4 Dayanak{ | 1 £t S6YSah

Bu degerl eme raPokear sGakrri nOmitkawkll | gan d02O21 ar as

tarihinde imzalanas 6 z1 esmeye i stinaden hazirlanmistir.

15 whk L2 NHzy YdzNHz 5NT Syf SYSt SNA YI LI YPYRI 538¢& 8N
TEAGLAY ! Pl Yl

Bu degerl eme raporu Sermaye Piyasasmaed&uFabhuslkat

Hakki nda -623pll Magdesannn( Rl | Fi1 kr as kapsami nda hazirl
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21 5S€SNI SYS ANJ SGAYA ¢FyPGPOP . Af 3AAf SNJ
AN] SGAyYy !'¥@IOBPGayri menkul Danismanl i1 k ve Deger|

ANJ Béshy !:Kore Sehitleri Cad. Yuzbasi Kayya Al do.
Zincirlkuyd | st anbul

22 aNOUGSNAREA ¢l yPGPOP . Af IAf SNI
aNOGSNR | yBle¥®Br Gayri @enhkAlS Jatirim
aNoGSNR | RESBriyat Evleri Mah. Akarsu Cad. Promdésa S si D Kapisi Apt .

Kat:11Ka g1 tt hd e anbul

23 aNOUGSNR ¢l fSOAYAY YILAIFIYP @S +I NEI DSGANRESY

MU srtie tarafindan kgihnceglaypamemkué!l Erra degerinin

olup misteri tarmadi ndiam Iglegitrlidama Mhelrhmmamakt adi

24 TOAY Yl LAl YP

Burapor,i s t ailip Fatihli ¢ ,eHebiyar Mahallesi417 Ada 7 Parselde& y ‘Kaigiri s h aitelikli
anata s 1 nma z d,@eminkar,1 ald a1 ms | z“bapkdl velilrkat,@ o b g1 msila bol Om
“buatgotincel pazar degemrd wdmelaickhanki sasr . tespitdi
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31 5SESNI ¢l yPYE | NP

Degerl eme c¢cali smasinda “Pazar Degeri” takdir ed

gopazar deglkiriave agamgamlakrn 1 gi bi dir .

311 t F T NI 5S€SNXR

Bir varli k veya yukdmldal dgun, uygun pazarl ama f
al 1 ci arasinda, tarafl ari n bilalimdksviez ibnasharegakdat
muvazaasli z bir islem ile dedgerl eme tarihi i ti ba
tahmini tutardir.

312 t FTFNJ YANI &P

Pazar ; tkaisriransma z mul ki yet hakl arinin, uygum pazar
kiralayan ve istekl:i bir kiraci arasinda, tar af
kal maksi1 zi1n hareket ettikleri, muvazaas! z bir
degerl eme tarihi itibaregéh kaydhahgasitabmuoueéd

tutardir.

Ul usl arar asi| Deger | eme Standartl ar. (UDS) kaps
yakl asit mi bul unmlRazaddklt asBmi yont dMmleey &tel YaklYakil r

Bul ar 1 n t damuo, fiyat dengesi, fayda bekl enti si V €
degerl eme yaklasi mlarina asagirda yer verilmigsti:
ayrintili1 uygulama yoéntemlerini i cerir.

32 5SESNI SYSI NPY[RY OWPIVEPYP

Ul usl arar asi| Degerl eme Standartl ar. kapsaminda
yakl asit mlar sirasiyla *“Pazar Yaklasi mi ", “Mal iy«

Ulusl ararasi Degerbakmp Saanthbhatl aasagddayeger aln

321 tFT N, F1{tFOPYP

Pazar yw&rdlaisgmmm, fiyat bil gisi el de edilebilir o
karsilastiril masi suretiyle go0steeeger. niteli ginde
Degerl eme i sl emi yapli lacak ol an gayrimenkul Gn;
sati1 | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karsitlastirrilabilir sadliesri hi yydpilalrmaagia ;e s iytal ki

prosediarl erdir.
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Bul unan emsaller |l okasyon, goérdalebilirlik, fonks
kriterl er dahilinde karsilastiril|l arakyadag ear | e me
karsilastirilabilir emsallerin ol masi durumunda
Gayri menkul degerl emesinde en guavenilir vV e ger

degerl eme yodonteminde bol gede deger | elik@essahipi st eni
karsilastirabilir o6érnekler incelenir.

Pazar DegearsiagYaklkasivmir say1r ml ara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkul dn tarda i1le i1 gildi

edilir.

- Pazardaki al 1 ci ve dat 1odidlu&krcian igya y rditnzeenykduel bhi

bu nedenle zamani n 6neml:i bir faktoér ol madi g
- Gayrimenkul dn pazarda makul bir sati s fiyat:
- Sec¢cilen karsilastiri |l abirliinmme nokrunle killeer ionr tdaekd etrd
sahip ol dugu kabul edi |l ir.
- Sec¢cilen karsilastirilabilir o6rneklere ait ve
sosyege k onomi k kosullarin gecerli oldugu kabul e
322 alfAesSd ,I1ftlFoPYP
Mal i yet y alkil @aisnmn, demrekasi z kil f et doguran zama
konusu ol madi k¢ a, bel |l i bir varl ik ic¢in, i ster s

esit faydaya sahip baska bir owarnel dyla paerladyea ceatgme er
il kesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
varl i1 grn cari i kame maliyetinin veya yeniden Ur.

di ger bi ¢i minertdiem gyeirpggreknmas epayl aritnin diasial mesi

dedger belirlenmektedir.

Asagi da yer verilen durumlarda, maliyet yakl asi
anlamli1 agirl i1k veril mesi gerekli gorual mektedir:
@ Kat 1 | mmcdelgaerril e me konusu varli kla o6éneml: 6l ciad
ki st tl amal ar ol maksi zin yeniden olusturabil mesi
an evvel kull anabil mel eri i ¢i n nddme rklail maiyra c@rkil ra r ¢
kisa bir sirede yeniden olusturul abil mesi,
®)Varl 1 §girn dogrudan gelir yarat mamas:]| ve varl i1 gi
pazar yaklasimini olanaksiz kil masi ve/veya
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@kKul Il ani Il an deger ielsame ndagdreimebr rod airmke ol dugu

dayanmmas |

Bel I i basl 1 Uc¢ maliyet yaklasimi yoéntemi bul unma
(a)lkameMaliyetiYo nt eGnst er ge niteli gindeki degderin esdeg:
mal i yeti ni n hleisralpd rmchdinfis 1 yd rat éom

(b) YenidenUretim MaliyetiYo nt eQnst er ge ni tel i gindeki degderin v

gerekli ol an maliyetin hdérsaplanmasiyla belirlend

(c) ToplamaYo nt eMair 1 1 g1 n degerinin doeidleersientl epli an ar ahke r h

yoéntemdir .

323 DSEtANI ,F{fFOPYP

Gel ir yakl asi mi, gosterge niteligindeki degerir
dondstdar dl mesi ile belirlenmesini sagl arat  1Gealnir
gelirlerin, nakit akislaritnin veya maliyet tasar
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yakl asi1 mi
anlamli1 agirrl i1k veril mesi gerekli gorul mektedir:
@varl i1 g1rn gelir yaratma kabiliyetinin kati 1l 1 mci
ol mas1 ,

(b) Deger | eme konusu wvarl i kla ilgild@i gel ecekteki

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazarerhsh er i ni n var sadibri l e az say.l

Gelir yaklasiminin ¢ok sayitda wuygulama yolunun
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlari n b
i ndirgenmilsarNlak(iitNAk iyédnteminin varyasyonlari ol
yaklasitm yontemler.i i¢cin kismen veya tamamen ge

i ndirgenmis Nakit:l NARi gbatem{( htld) Y¥ahmemi naki't

indirgenmektevdbou i sl em varl 1 g1 n buginkid degeriyle sonuc

Uzun Omirl 04 veya sonsuz o6muarl g varlitrklarla ilgil

sonundaki degeri temsil eden devam eden ideger.i

tahmin siresi bul unmayan bir devam eden degdger t

gelir kapitalizasyonu yont emi olarak nitelendir.i
5
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41 ¢NNJ A@S 912y2YA]l DI NNYyNY

ToUyki ekonomi si, Ul usl arar asi| Para Fonu (I MF) ta
tanit mlanan bir ekonomidir. Tur ki ye, nomi nal GSYI
al ma gucid paritesi gayri s a Bkionomysidir. tDevlétig samayi,h a s 1 | ¢
bankacti | 1 k, ulasitm ve iletisim is kollarinda hal
sektorde de hi1zl bir gelisim saglanmigstir. Gun
olarak nitelenebilir. Tr ki ye sanayi toplumuna hi1zl geci s ol
basariyla gerceklestirebilen az sayidaki 0l keden
TUrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi eko
gelirl eriaglaarytammasveni T-66r kay@'eyii r bigrubiet Gl ke hal.
nedenl erin basinda makroekonomi k ve mal i i stiKk
kapsaml | vV e iddial reformlari1n uygul anmas.| k
odakl anmaktadir ve hiukimet programlar. ki ril gan
2002 ile 2015 yi1llar1 arasinda yoksulluk orani vy
hit z1 didsmiustar . Bu bsilrr es ezkairlfd en dsae hTiurrlke synei s¢,a rdoiisc
bircok kanun ve ydénetmeligini bliuyuk o6l cude Avrup
hizmetl erine eri si mi artirrmistir. Bu asakdbl @® 08

toparl anmi stir.

TOr ki y201260 1d6nemi nde ortalama %6, 3 ol an bidyduime

ytrlinda yirlli1rk %7,4 | uk buyiume gercekl esmistir.
basl ayan ol umsuz ngenl i gimedmirzmi neeknonoenkt ey e ugr ar
TUrkiye ekonomisi 2019  un il k ceyreginde %2, 6 da
2020 yirli1nin bahar aylarindal®asalagami vieuthian ead U
etkiler yaratmistir.iBudetkvimer kaybkiyasakasabma:
yasanan kayi1 pl ar a, mal i yetl erde yasanan arti sl

kayt plaritna karsin GSYH nin ve kigsi basina gel i

biuyukeodopgid arzindaki arti1 s, biatce aci1 g1 ve cari
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kivye, 622019 i &1 @s12nM0dlad hem nufus hem de ki si
Ume kaydetmistir. Artan niufusa paralhahe ol ar a

kl aritrnin satin alma gucinit artirrarak refah i

en gelir artti kga, insanlar konut, toketi m me
In al abil me gldcumenosnaki pgedli b iml me k ttead ierp. tBEk
ml i 0l cide etkilemektedir. 2020 bals9 nsdaalng rintii bi
nomi k buyimede ve hane hal ki gelirlerinde 06ng
1 yilinygir bakilidkgicredya egi ndeki kapanmal ar cer
aslama ol ur ken, aksi sekilde gl obal ticaret.i
i rgilnerbugdirmkel mis kKie vipkar dahal @ uwhganeketigrinibi |, gl o
0 gelismekte olan Ul kelere doénmiustadar. Ancak
bal enfl asyon endi sesi il e bu aki mlar bir m
i sadi faaliyett eimi kt @apaglaenkmayk@i meAd ielbabmar | i |
nlarit ndaki artisa ragmen salginda ortaya ¢1 k.
g yonla riskIleri canl tutar ken, basita i sg:
aslatmaktadir.

kiye 2020 vyl i kKinci ceyr ek b(gkonomig49,9 mi | | i
al maya gitmigs, ek onomi 2008 kmiildiindeen isonlrla vyi
dol ari1 n Talrekiigkomomi sit,ji r 2020 yi1linda duiunyay
onavi-iQ¥% é6&€bygi di nedeniyle keskin diususler g
1 yilirnda yluksek buyidme oranlarinaegénsyl mi gt
I dénemine gdre, %EkohomikimebkaydgdewlerKal |
el eri arasmndadBndhasi ki Kcal i kada yer al mi st
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Covidl9 salgininin etkilerine ragmee,i ¢MF 2@2 Dilnyy
o6ngor al er i pozitif yondedi r . Ul usl arar asi Par a
raporuna go6re Turkiye ekonomiimi nyliksyelme | bekka
biyime b®3k I3 ntel ssabiTtirkutyel mes tourt.al ama¥léwef | asyol
2022'de%l 5, 4 seviyelerinde gerceklesecegi ongoér al mi
%l2,2,2022dé4dl 1 ol acag! tahminine yer verilmisgstir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Toketici fityiagillar birendékeiticinin satin al di g1
fiyatlarindaki ortalama degisimler:i gosteren bi

6l ¢cmek ic¢cTiarkiuyéahstaristik Kurumyi vetibarimpeag!

ortal amal ar dikkate alindi girnda, tuketici fiyat/|l
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Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
25
m 2016
m 2017
m 2018
m 2019
. . H 2020
g ::; é § ; g E ’% E:: § ;5 E " 2021
TUFE Yillik Deéi;im:)ranlarl (%)
TCMB enfl asyonuraeypelruelkomeomiek &ktivite yrlin ucgi
kay bet mekl e bliuyimeye beraber devam et mektedir. As
ortaya ¢I1 kan varyantl ar i se, kiaresel ekonomi k al
Kiresel enflasyon ise; aryz ev,e gtedliepmiuy wnes ugzell u gsum
arti s egiliminde ol mustur. Kur esel enflasyon g
etkisiyle kiuresel risk istahi dal gal i seyret mekt
oynaklyikklsaerlimi stir. l hracattaki gucl O ylukselis
yansi maktadir. Asi | amadaki i vmel enme de, turizm
Bu gelismelerle, car.i dengede ivyilegggrme ms agiha rdmn
et mesi bekl enirken, enerji fiyatlarinda son don
yavasl atabilecektir.
TOor ki ye ekonomi si i ¢cin bekl entil erin pozitife
donemde enfsliass yeogniulni ndiine gec¢mesi ve kur istikrar
sarduaralebilir, nitelikIi b Uy uOreeylil i kd rec etkrl eetsitm r
yaklasimla yuksek katma deger ol ustur iaontayav e it h
koymasi1 ile Turkiye ekonomisi saglitkli bir biuydn
9
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42 DIF@NARYSyldzZ {S10G1I NNYNy DSySt 5 dzNHzYdz

Gayri menkul sektor o, bilesenl eri ile birlikte n
etkilenmekte olup, meydanageleedyi si kl i kl erin de en fazla hissed
ekonomi k gelismelerin disinda gelecek beklentisi

daha zor ol an fakt orl er den de et ki laekn esha W tmierkt relr
etkileyen en temel unsundur . ¢ ve dis siyaset

kendil erini guvende hissetmelerini saglayacak ve

Tarkiye gayri menkul piyasasalyrbdanezaaku1 Eyly@lt!l ayirn

tempol arda ol salar da artan bir seyir izlemistir
2019 vyl sonunda Cin’'de ortaya ¢l kan vel92020 i
pandemi si basta Cin, ABD ve Awrau peak osmmkoam d reirsini ol
etkilemi-$§9i pan@€®mMI ®i nin yansimasi ol arak finansa
diozeyde azali s gosterirken, kiar esel sal girndan Kka
belirsizli dgeadnedenwiolmédah bul asmasi ni engel |l emey
capta insaat sektoérianidn isleyisini oOneml i 0l ¢cud
ortasindan i ti baren etkil enmeye bas!| ar kaga , Ni s
hi ssedil meye basl amistir.

Hiuk 0Gmet |, tal ebi artirmak i ¢cin Hazir an 2012"' de
al mal ar 1 ni saglayan karsitli kli1 11k kuralini kal di
tutari nda a@gtaymi meakulakanc.i uyruklul ara Tuarkiye
l zl enen politikalar ve gelistiricilerin pazarl a

geni s bir cografyadan gelen biri nkoalutty atpalseb i ew

kosull ar, refah ve d6zgurl 0k diuzeyi gi bi konul ar
2020 vyl bahar ayl ari1 nda, kamu bankalarinin fa
yirllarda yasanlagpidkayt @oll afri decdiml mi t i r. Yi ne 2020
konut sayi1ilari, bu siturec¢cte hirzli1 bir sekilde art
Pandemi sUreci ile tiketicinin gayrimenkule baki
Ornegi n; aki1 | laiz HBiemalsardag | dalaa teknolojilere
Konutlarin yani st ra ofisler icin de alitcirnin t

ortak al anl ar t er. ¥enimornealtle, $osyal jmesafdnia gahaaahatgpn e b i | ec e g i
ve disari1da daha fazla vakit gecirilebilecek miu

olup, salgin surecinde bahcgeld] konut ve villa fi

10
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Evden c¢alisma uygul amasi gehmgaiygnetaegayhk, vkekalorz
i mkanlaritnin azal mas.| nedeniyle tatil yoérelerine
Pandemi slUrecinde degdgisen tuketici i htiyacl ar [

Yeni konut projelerinde ortalp aydal arda sehir mer kezinde yer a
ol mamasi , al t yapitnin didzgun islemesi, daha et

¢ci kmaktadir.

Bu nedenl e, bina yapisindan, mi mar irya, 1lJal lkardialr:
¢cok unsur arti k s6z konusu degisim godzetilerek 'y
I nsaat ve gayri menkul sektora ile alt bil esenl e
dostu cali smasisairlté arlh gi hiazget akimas | 6nem tasi m
tarl 0 imalatindan ni hai kull anim asamasina kada

Onem tasi maktadir.

Tarkiye de ¢ok derin bir piyarsiagyian skaahmup doel snmaeygdain
tesvi ki sagl amaktadir. Uzun vadel: eklompap kniins

destekledi gi 0l cude, ipotekl:i konut kredilerine

Gelecekte de saglakklar , hdypdtce Kawdyanhiohanuzakt an
co6bzidmlerinin tercih edil ecegi vV e bu tar pr oj

degerl endiril mektedir

11
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43 ClLUAK Tt eSaa
Fati h, tari h? yari1 mad
sehriningekursutliudp bol

kapl ayan vV e val il ik

baskanl i1 g1, emni yet n
dairesi gi bi kur uml a

i stanbul 'un mdirr k6idnheyp

Zeytinburnu, kuzeyhb det
kuzeyden Hal i ¢, dogu

glneyden Marmara Deni Z1

Fatihl ¢cesi , 1928"'"den 2008'e kadar Emindni'yl e bera
2008'"de Emindédnid ilcesinin varpir gamimi bde bkéedeaedud
Fatih ilcesine kati Il masindan ber.i tekrar toim tar

yerl esi mi ol mayan viet alr5). 6Ri rk ma [ &lmgke skid pIo@y eheeh &Flal

olusmaktadi r.

Fath il cesi , kuzeybati da Eyupsul tan il cesi, kuzey
Zeytinburnu il cesiyle komsudur . Il I gcenin yuzol ¢
seviyesinden yukseklIligi ortal ama @0 7m’'tdeipre. UTzeaerri
kurul mustur, siirlere konu olan istanbul’un yedi

Fatih”in sinirlarini tarihi suAywansdreaydadang Weed

kadar wuzanan surl aritrirbivre HWFGltl i it a&Emngitrp gvéer nZiesy t i

Hali¢ ve Marmara kiryrirlarindaki deniz surlar. b
ulasamamistir. Kiryrlaritnin toplam uzunlugu 14 Kkn
Fatih ilcesinin naf userigdenlfiagikrmii lod tmaursh lulg'e s hErsdké § el
1960"' 1 arda basl aylOmOddfiusytidKib car idldenees & §1 &t $ thi
il ¢ce nufusu geril emektedir. Bunun basl 1 ca ned:é
ol anakilsernil egédln baska il c¢celere tasinmasi ve O0nhem
niteligi kazanmasi dir.
12

Rapor NoSKR2021-00034



/VV‘V}

|

egos

5 DOF9w[9a9 Yhb!{! D!, wTa9bY![ I!YYLb5! . T[D"

51 DF@NAYSyldzZ Ny | SNRAZI Y2ydzydz S 4SONBaiAyS TfAo]

Konu t aFgtihinImgBzashkcaep1 semti nde Veml shathalkt aydbilrundan
istikametine dogru devam eden Resadiye Caddesi'’

yanindan sola Arpaci |l ar Caddesi ne sapltl i1 p yakl a

Tasnmazin bul undu Jius tBanhbcud K aupni  Fsdelahi uinlagie ssie hg 1i m1 re

semtlerinden biridir.

Emi ndniu ile Sirkeci arasinda, Yeni Cami ' nin h e
| stanbul 'un deniz suklagnilmrnnidahni @iagzionanadcBlad
Sehrin ticari baki mdan en canl ve en turistik
Bunun disinda Bahg¢ekapir deyince AlIi Muhi thidi n Hac
I stanbul deyince akla gelen pek ¢ok eski ve seh
Ayri1ca | . Abdiul hamid Turbesi de bu semttedir.

Tas!l nmazarSi rvkeecMarGnar ay Sirkeci i stasyonu’ na yak

yvakls 1 k 200SenhiAdaHart lyaak!l dsikke | 260 "memesafededir.

il stanbulg
Bor sasi A

13
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5.2 Garimenkullerin¢ I Lidz BilgileriP G

Tt A | stanbul

Tf cSani Fatih

Mahallesi Hobyar

MevKkii -

Pafta No -

Ada No 417

Parsel No 7

ONT 1 £ eNYN 176m?2
bAGSEAER Kargir 1ishani

Ana tasinmaz Uzerinde kat mul kiyeti tesis
asagirda .verilmistir
Bag!i msi z Ar s a Nitel Maliki Eklentisi
_ Asma K&
Zemi n Kat| 2733/5760 | Banka seker Gayr| poiimKatta
Yatirim Or
Depo
1. Kat 2| 887/5760 Buro Seker Gayr -
Yatiri m Or
14
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51 DF&NRYSyldzZ Ny ¢+ Lz YFI@POfFNPYPYy ¢SG1TATA

Tapu ve Kadastro GaetaplpoMiladlirhda@ampumailikmryadodrder negi
dedger | eme Kk danlugindeltba.sliOn.nla9z9 1 t ar i hl i byGhedhdngim pl an

bir takyidat bul unmamaktadir.

5.2 GayrimenkuNh¢ | Lddz YIF @ Pt I NPYRI {2y «oe , Pf TeSNAAAYRS

GayrimenkullerSe ker bank T. A. S. Personel i MuSamadi Siosyal f
adi na k &9062020itarif1R485y evmi ye n8ekens Gayflt emenkul Yat

adina sati s isleminden tescili gerceklesmistir.

53 ¢ Lz YI@POfl NP ! cePa PyNRIIlyl eCRESINASYNSAYS| dif £ Pyl Yiil- FENBR/YF
Piyasa® a S@1 dzZt 6P 4SNeS@PSaAyRS . AN 9y3IStf hfdzal htyY

Bi nada kat i milediylemiis Itelsu pl zt&sarsfa ekmyalleyecek ya da
gayrimenkul idn degdgeri ne herbhiarn gti a keytikdiadte. Bboa | uunnnaacna:
goOr enmazars 1 t apu kayirtl ar. acost apgangfigoayyirniemeak uh m

sermaye piyasasngaeanevizwlaunmazmalbtiadi r .

54 DI &NRYSYYININ. Af IAE SNAYAY TyOStSyyvySaa

Fatih Belediyesi | mar ve SehilistanbulliliPRatihiMgediir | Gab yna
Mahallesi, 4T ada7numar al 1 palrsehygmdrsalainbuilstanbul | nunm
l stanbul 1 _RUmal alrn Kéhitliemea/ar !l 1 kl ar 1 ni Kor uma

BiuyuksehirskBaenledjiiynecaBad 4. 10. 201Dl tcaki hi rFche i dindylg
Yar 1 mad d)arihK Kentsek Arkeolojik, Der ece Ar keol oji k Sit Al ani
Amacl i Uy gR Il mdmala 1DereaerkorumaBol sfjende “ Gel eerie kfsdealn 1 Ti ¢ a
kalmaktaolup, H:6,50 mt.v t i f a alil mark teywnznims 1 deyag@moralekalkt adi r

15
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5.4.1 GayrimenkdlereTt A0 1 AY tfFy>X wdzKal G2 Syl @S . Syl SN&
Degdgerl eme konlereul igakirFiarme ha wBhekl edi y & &i Miimhar | 4§ i 'Se
yaplilan tasehemedaea bulundugu binaya ai't
T 31.05.1988 tarnmimari@ogd/ 8897 no’ |l u
T 14.12.1988 tarih 988/8897 No’'lu yapi! ruhsat.
T 21.02.1990 tarihli yapt kullanma izin belgesi
gor 0l mastar.

Banka niteli kI ipubdaag 1“nsoidzr ubnd Iklamitra tdeepo” ekl ent i

midduar !l 0gunde incelenen mimar.i projelerde sb6z ko
proedebodr um kattaki depo belirtmesinin Gzesine t1u
ancak so0z konusu i bare imza ve Mabpir kul eammamn

bel gesinde de deponun NMeivncauyta dauirtu nod ad ubjoud ryuanz 1kl ami s
fiziki b a Brojeglentankayy aitldentidre.p o ay amii nt easpi t beddum| e me d i
katd e g e rdéceinkek at e al 1 nmami st r .

Gayrimenkul i ¢ i n al i nmi s bir durdur ma karari, yir kim
bul unmamaktadir.

Gayrimenkwd ait ener j i (erenikinikbdelgesbilunma makt & d k a s |

55 ., LI 5SYySGAY YdzNUzf dzodz S 5SSy SiGAYE SNA

Par sel UGzerindeki yapl , 4708 Say1 |l Yapl Denet.i
tari hinden 6énce insa edilmis ol masi nedeniyle vy
Bu yliuzpdemeyaetim firmasi bulunmamaktadi r.

5.6 Gayrimenkulerin Hukuki Durumunda 6 T Yl NJ t Méygafay Gdlen5 SEAO A1t A1 S
Kb Ydzt b 6GRRYE «@0 PPt TeSNRAAYRS Y2ydz htly 53EA0.

FathBel edi yesi ' nden al i nan bil gi ymardgrdmumda tertangi 3 y 1 |
bir degisiklik s6z konusu degil dir.

57 aS@idz G !'eFNPyOF 'fPyYFHaP DSNB{Sy TiAys .St 3
ht YERPEP | 11PYRIF DINNS

Degerl eme konusu gayyeivmerlkuluynimaes nc bghelkgleram!| a rza kn

ve eksiksiz olarakevcuttur.

16
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58 TYIFNJ . Af3AfSNRA | cePa MyNdily B REPNR XY B] duft Py il B R R
tAdlF&alraP aSoildZd 6P 4SNSPSaAyRST . AN 9y 3ISt ht dz

Gayri menkul Yat tirliing k iOn Tembksl & k2| atiamd d @ s i ,endiridey ” b

“Portfoylerine alinacak her tuarl d bina ve benzer

kat mil ki yetinin tes”i sl beadrielsmi sy eorl maalsma kztoardurnrl.udur

Tasi nmaza ait ygaepsti kmelvlicauntmao liuzpi nb ibneald Bunkdertle muu | ki
tasi nmazin gayri menkul yatirrim ortakIl 1 g1 por tf

bul unmdaediegil endiril mektedir.

50 t Ne2SeS TtAS1AYy 5SaGlFef P . Ah Haman@SMevchtPxojeye NPY @
AfAO1AY hfRdzEdzyl @S CINJfP . AN tNB2SYyAy ! @&3d:
htl oAt SOSEAYS TEASGTAY ! Pt YL

S6z konusu degerl eme c¢cali smasi “proje dedgerl emes

510 GayNR YSYiCTazZA N1 A ml St f A1t SNA

Tyol G ¢ NJ P|:|Betonarme Karkas
TYyolFd bATFYT:[Bitisik
. AYLEYPY YI G | :| Bodrum+ Zemint Asma Kat 5Normal Kat
L LoP ;| ~31
. NNG ' EFy®P |1 No’ |:u268Brd nk a
2 No’ |-a6lilUr o:
Elektrik . | Mevcut
Su . | Mevcut
LaAaPyYl .| Yok
Kanalizasyon . | Mevcut
Falyal NJ . | Mevcut
,Fy3aPy aSNRA({:| Mevcut
Otopark : | Yok
L hy3aPy { I yRNN:| Yok
Su Deposu : | Yok
WSy SNI (1 NJ . | Mevecut (50 K/A)
511 DI @ NAYSy 1 dzZ Ny al KFftftAyRS | FLIPtlyYy ¢SALAGE SN

1 Dederleme koaaGsadétshaghams Radidbmiumdmayenl us an
alan diukkéan ve buarodur.

T Tasinmazin bwaohl$eayhuilui 9lsa nn aMlii Ef endi Caddesi
cephesi bul unmaktadir.

1 Deger |reurseu klma § 1 ms 1nzin erdih a$malkave 1Lkag hada yer al mak

T Dukkiami gi Seyhiulisl am AlaipirEfmakdiadCaddesi ' nd

17
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T 1katt aki biuroyagisiesi gapngmé@ia$ar elokptand ek an S
T Banka icerisinde zeminler granit seramik kapl
1 Zemine asma katlar i htiyaca goére cam ve al imin

1 Mevcut durumdaba n k azneirmi n k aatsimal @8a’tam ah |l 1 d1 r

1 Gayrimenkderi ¢er i si ek oyaplyldag iagmiakl i kl er tasi vyl ci
basittadilatk apsami nda ol up, 312% $Mayidlelsii rkarmp skann .l

ruhsat alinmasini gerektirir dedgisikliklerdert

512 DF 8 NA YByYdf NI yPY 5 dzNHzY dz

Deger|l emé Kohbus ub aliankenslarak2nd'6ll wimba g1t ms1 z bodd Um bor

olarakk ul I ani | maktadi r .

18
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6 D!, wTa9byY, [ «b 59F9wTb?9 9¢VYT 9590b ClYetmw][ 9
CO{tTCT
61 5SESNI SYS TotSYAYA hfdzvradd 1 yRS 9G1AfSeSy @S
Deger |l eme cal 1 smasi ni genel anl amda olamsuz y
bul unmamaktadi r.
6.2 SWOT Analizi
Giclid Yonl er
1T Tasilathdazxz ari hareketliligin yogun ol dugu bir
T Emi ndnia, Sul tanhamam, Mahmut pasa gi bi mer kezl
1T B6lgeye 06zel arag¢ ve toplu ulasim arac¢lari il
T Kée konumludur
T Tari hi yari madada par sel bayukl gkl er i genel |
gayrimenkull erin bayukl dgunde yer bul mak zo
arttiracak bir unsurdur.
Zayi1 f Yoénl er
T Tasinmazlarin doméomhdugur bét gpdek sorunu vardi
T Zemin ve asma katta yer alan diuokkanin o6n kul

T Binani n bulini mau§ W upg airfremextB,s50mt).t | 1+ d 1 r

Firsatl ar

T Tasinmazl ar gel eneksel
¢cok yuksek ol dugu bir
Tehditler
T Makroekonomi k veril erde

ticacetisi yogunpapyddhba
ntokg¢g anm@mazlrar But gliep eni K

gercekl esecek bir b

gayri menkul pi yagehlirari ni olumsuz etkile
f Tasinmazlar eski deprem ydénetmeli dgine gore ir
depremde hasar goérme ri ski bul unmaktadi r.
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63 | NaPtRdGlIoOPYP @Sel ¥ISi ,¥ILMREPIORPEP t NRYRISTIYSINRS 9 VY3

Has payaltasikak aveyal gdegént emie lgal 1 smasi nda kull an

6.4 DIF&@NRYSyldzZ Ny 5S€SNI SYSAAYRS YdzA tFyPtlLy ,1yidsS

Bu deger |l emda daljlegrhaesmen ko yreinti etlaiskilnimaal ma s | s e

gayrimenkui ¢ i n vegaeiyak | aguml anit | mi stir.

6.5 Emsallerinb  aPf 5A11F30S ' f PYRPEPYl TEfAOG1AY 5SGlLefP
TEAOLAY 5SdGFetP ! Pl tFYFEIFINI @S 5AESNI = NBF@PY

Ems al tablosunda yer al an emsal |l ermien bdgdar | elmer
dizel tmel eri yapilirken asagidaki bulunan kar si
vasiltasi il e deger |l eme cal i1 smasinda cevreden

tasitnmaz/tasinmazl ar a gtoirEmsal dablosundd yeer alagayrimekkalr s 1 | as
konu mil ke gore “iyil/l-kiudukél omayakobel mitké mgeke
belirtilmisken (+) dizeltme yapi |l mistir. Emsal l
farkli¢almdan oba oranl arda dazébtriméi It abl asupndta:

oranlaritn karsil i1 klari1 asagirda go6ésterilmistir. E
alanina g6ére daha biyuk ise buy DKlzield tdniez elrtama s i0 |
de tabloda belirtilen o6zellikIleri karsilastiri|
sirketimiz veri tabanindaki di ger veriler ve el
al 1 nar ak dairzielttarkediorr aendi | mi sti r .

Yhb! D!, wTa9bY![9 Dn 5«%9[ ¢a9 hy

Cok Kot Cok Buyil wBUzer i

Kot u Bloydk %11%2%5

Orta Kot Orta Buiuyl %21%10

Benzer Benzer %0

Orta iy Orta Kigi -%10- (-%1)

Iy Kigik %25 - (-%11)

Cok iyi Cok Kucgiu %BUzer i

20
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651 t I TIN&lF1tl8PYP
Pazar yw&rdlaisgmm, fiyat Dbil gi si el diebemdzidre)bimvarrl 10

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteliginde
Degerl eme i slaemmigawyapg meandkaid Gl mevcut pazarda be
sati | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karsitlastirilabilir sat i1 s fiyatlarinda n¢cesit] |

prosediarl erdir.

Bulunan emsaller | okasyon, go6rulebilirlik, fonks
kriterler dahilinde karganbas$trr |IParzaky adaederrliveeme:
karsilastirimadi ldur emsadd eenncok tercih edilen
Tasilaoimazmahal l inde yapilan arastirmal arda rapor

diokkambhgaadiaklat e al i nmi sthiy Okmbgaid Feakit ®r kenume § ¢

ve Ongpazidrelmm k payl arina goére karstilastiril migsti
Konu tas! nmazbimada boahwndiuagsut nmazl ar a emsal teski
dikkan/aemagjalzlaer i bulunmus ve takip eden tabl oda

Bol gede yakin konumdal dggedleendael kdd@dkhk @misral b U\ ik

cevrede ¢cok katli1 magaza ol maya uygun, ic¢ceriden

Emsallerde 2bodrum katlar 16, 1.bodr um kat | ar 1/ 3 asma katl ar s

zeminkataindg enmi s ve buna gére zemin kata indirgenmi

Emsallerin konum ve buyukl Gkl er iBnéel ggp@mpe |l aisynatsh a

cok Once tamamlami s ol mas:]| ve tari hi oldmkgoks emt (

ki¢cuktdr. Buna bagli1 bagli olarak isyerlerinin a
21
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{le¢L[LY T ,9wT Q9a{![ [T{e¢9o{T
5NI St
EMSAL Yeri VE Yy R lotYluyd CA &L & PBirimm* CAle I G PKaynak 9Yalt miStfag
. . Fem Gayrimenkul |4 0 m? bodrum 40 m
1(duKNkKah) Kogs ko dade3 12.000.000 TL  190.476 T} 05323445694 | kat kullanim ol al
Ticari hareket!l il
2 ( d 0 Emirmajne Sokdk 200 125 10.000.000 T} 80.000 TY D&C Emlak 100 m2 giris 100
0216 706 52 70 -
dikkan
. Premar GayrimenkulHer kati1 25 m? al
3 ( duH k aahtpkale 125 52 10.500.000 TE  201.923 T} 0212 2574900 Inor ma | Katli bina
Sultanhamam :
. . Emi rogl u 1|35 m? bodrum kat
4 ( dukklémr)cgn 125 68 13.800.000 TL  203.190 T} 02164110888 1. nor mal Kat Kull
Caddesi
], Cak mak Kanal 1ist|lvraya hareketl iligi
S5(dulka kus 55 55 24.500.000 T} 445.455 T4 Ofisi 0212691099]s okakta tek katl
. Ebusuud BM Star . " .
6 (ofis) Caddesi 40 40 950.000 T 23.750 TU 0216 367 11 17 Asansorsiz binada
) Asi r K Remax Bento . . .
7 (ofis) Caddesi 700 700 11.500.000 TL 16.429 Ty 0212 217 98 27 Tari hi binada 1. Kk
) . Coldwell Banker Barg . . . .
8(ofis) | Ankara Caddegi 25 25 450.000 T} 18.000 TY 0212 663 02 64 Asansorl 0, eski bi
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Emsal tablosunda yer alan gayrimenkullekilbo num ve buyudakl okl erine goére

yapt |l mistir. Buna g 6sraej 1ednas agld sctezreilltmies ttiabl osu a
{1l ¢L[LY 9a{![ 5«%bp[c¢ag N1y Ofis
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal5 | Emsal6 | Emsal7 | Emsal 8
i stenen Fiyat ( TL|) 12.000.000 |10.000.000 10.500.000| 13.800.000 24.500.000f 950.000 | 11.500.000 450.000
Pazarl 1 k Pay. 30% 5% 5% 15% 30% 5% 20% 5%
Pazarl 1 k Sonras.| F i 8y4G0.000 (| ©500.000| 9.975.000 | 11.730.000| 17.150.0000 902.500 | 9.200.000| 427.500
Diizel til mis Buyuk|l tk63( mq) 125 52 68 55 40 700 25

Birim M2 Dedger.i

—~

IT L 133.333 76.000 191.827 172.712 311.818 22.563 13.143 17.100

Kat/ Konum Diizel t mesi0% 40% -25% -20% -35% -10% 0% 10%
Biyiukl ik Dizel t melsi -20% -10% -20% -20% -20% -20% 20% -20%
insaat Kalitesi D|i z eOP6t mg s i0% 0% 0% 0% 10% 20% 10%
¢2L) Y 5NISEtaYS Y| i&20% PaP 30% -45% -40% -55% -20% 40% 0%

5NT St GAf YAS . ANXKY| a$06.666 1| 988005 (S £05.508 |A61@3[627 | 140.318 18.050 18.400 17.100

Ortalama 110.983 TU 17.850 TU

Banka nitelikli @ s 1 n memzai kat 1/ 2 orani nda zeonhiurpe iinndaamrggeenmmis

Uzerinden konut as 1 nma z Itaarkiinp deedgeenr it abl oda sunul mustur

.yl 5NIi . ~
b L | b b |
VAR I !fllypéy.ANJ\YYH tETFNd 58
265 207,5 110.983 TL 23.029.000 TL
NNRB !t .ANRY YH t T NS5
161 17.850 TL 2.874.000 TL

652 M-t ABSO | 1fFOPYP

Degerl eme konusu bagimsi z bol imlere-kemafyé&ries ki

emsallerineul asi1 I mis ol masi nedeniyle bu degerl.eme ¢al

6.53 Gelr, Tt F0PYP

Konu gayrimenkul |l er i cgelry alylgagGaanliaidr riykaiknlcais 1 ynd nt
nitelidgindeki dedgerahk) slgeliencienkt & k k baki cari d
belirl enmesini sagl ar . Gelir yaklasi minda varl.
akirslaritnin veya maliyet tasarruflarinin buginkd
Gelry akmigppgiyasada hem sati |1 k, hem Kkirali1k mu | k
Kapitalizasyon oranina ulasmak Udzere yi1ll i1k ort:
bol Gdmas 1 nmyz linktngkinr i kapitalizasyom gayrmmeankulleim bol U
birim/ m2 pazar dedgerine ulasti I mistir
23
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konusu tasi nmazl ar i1 n ticari mua |
yakl asi1 mi kull ant I mistir Gelir yaklasi mi nda
gosteril mistir
YTw! [ LY T ,9wT 9af{! [ T{¢9{T
5NI St
EMSAL Yeri LEFy R 16tYIuy0 1ef Pl Birkd & PY A|NJ & PKaynak oYalf miStfa)
Sultanhamam :
" ) Emi roglu I] 35 m2 bodrum kat
1(Dukkla|nr)c:_in 125 68 50.000 T 735 T 0216 411 08 88 1 nor mal Kat Kkul
Caddesi
N Sirkeci Coldwell Banker Barg Her kati1 80 m2 ze
2 (dutkan), ,,| 160 100 60.000 T4 600TY 5717 663 02 64 mistakil bina-
Sirkeci Mimar
. . Ada Parners Realtyy 44 m2 bodrum 66 m?2
3(diuKk Iﬁemalletl.n 153 102 35.000 TUY 343 T4 0532 361 80 16 Kul | ani m ol an
Caddesi
. . Ali Obus Emlak Bodrum, zemin, 1 7
4 ( d U | Ankana)Caddedi 120 63 42.500 TU 675 TY 0212 358 53 54 bina-dikkan
. Muradiye KW Platin Daha ivyi konumda
5 (d Rk addgesi 100 67 50.000 T4 748 TH 02123249324 bodrum kat al an
) Buyuk H Keller Willams Cadd N N .
6(ofis) Caddesi 50 50 4.500 TY 90 TU 0216 414 11 22 Asanso6rl 0 binada
) N Coldwell Banker Barg )
7(ofis) [ Yal 1 K dls K60 ¢ a d160 10.000 TY 63 TU 0212 663 02 64 2. kat ofis
Mimar
8(ofis) | Kemaletin | 230 230 15.000 T g5 Ti| COldwell BankerBard 5o o s srsaz bina
. 0212 663 02 65
Caddesi
X Mimar Vedat Ustat Gay Daha iyi konumda tarihi binada
9 (ofis) Sokak 220 220 38.000 7L BT 6535 374 26 27 3 cepheli ofis

e \VA
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Emsal tablosunda yer alan gayrimenkullecklonum ve buUuy Okl k| éird enldtanged r e

yapt |l mistir. Buna g6ére emsalr. diuzeltme tablosu as
5N}y Ofis

YTw! [ LY 9a{![ 5«[A2EMmla9 Emsal?2 Emsal3 | Emsal4|] Emsal5| Emsal6 | Emsal 7| Emsal 8 | Emsal 9

istenen Kira (TL) 50000 60.000 | 35000 | 42500 | 50000 | 4500 | 10.000] 15.000 | 38.000

Pazarl ik Pay.! 3% 5% 3% 15% 20% 5% 5% 5% 25%

Pazarl ik Sonrasi |Ki4500 (| T37000 [ 33950 | 36.125 | 40000 | 4.275 | 9.500 14.250 | 28.500

Buyuk!l ik (m2) 68 100 102 63 67 50 160 230 220

Birim M2 Kirasi (|TLY13 570 333 573 597 86 59 62 130

Kat/ Konum Dizel t ne si5% -20% 35% -20% -20% 0% 30% 30% -25%

Buyukl|l ik Dizel t mgsi-20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

insaat Kalitesi DQUz@dtfgma®i 0% 0% 0% 0% 10% 10%

¢2LX LY S5NTSEtAYS Y| (-#&%e Pa 0% 35% -20% -20% 0% 40% 40% -25%

S5SNI St GAf YAS . ANRY a4 NB1 4566 [YA4MD a P é45[ 478 86 83 87 97

Ortalama (TL) 461 T 88 T

Mahallinde yapi |l aa afFast miimhaldeer dyad Gkimicea ogid tuinrdiulr eurl

bankak api t al i zasy qomi keapitalima y b @dlaakbaeld% r 1 enmi s ol up

gayrimenkullerih e sapl anan degeri asagidaki boél imde sunul

Gayri menk wINéthaalpesg € i r i / Kapitalizasy¥nl DrenNef Ka

Gelir [/ Gayrimenkul itn Degeri)
Banka -
Banka S oa e < Birimm2 o Pt f P - o o
| 5 ! ! ! ST
’f"f)P‘sn'\f”rS)?)fpu( vaing 4! @EPL YA o gy YHLAGEEATH tETENIS
265 207,5 461 T 96.000 TL| 1.152.000 TL 0,05 23.040.000 Tl
N Birim m’ et Pl Kapitalizasyon s a
. NNEZ YANL 4 YANGd:PEERL h NIy T tFT+FN 58
161 88 TL 14200 T 170.400 TL| 0,06 2.840.000 TU

66 YAN} S58SESNRA !'VyI{ATA OS YdftFyPtly +SNAE SNJ

Konu thlsnnikaizrapoe uimd3@el i“r Yakllladge nhie€sapl anmi s
buna bopihrkeak iarpgd0®QHLolarakb tr o g $ 100@TLhlardk akdi r edi | mi st

67 «T SNAYRS tNB2S DStASGGANRESY ! NAIFfFNPY .26 ! NI

S6z konusu deger | eme sgdl ksampassaimi “npdrao jbeu | duengrearniaekmea (

6.8 EnVerimliveEnT & xlzf t I YPY ! yI AT A

Tansmaz!|l ari1n mevcut kull ani mi en. etkin ve verimli

69 aNOUGSNB|T @Seél .1 fNYYNOS YPAPYfIlNPYy 5SESNISYS !

Degdger |l emask omawilsateirrek ve bdél dnmis ki smi bul unma
25
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7 'b![T% {hb!4[!wLbLb 59FOW[O9b5TwT[a9{T

71 CINJ P 5868NE NPy ®PYy S ! yItAT {2ydzef | NPYPy ! &
I YG8YAY U8 bSRSYESNAYAY ! ePlflYlaP

Deger |l eme Kkonugazarasvemagzllam:r nyakl asi1 ml ar | il e
gosterilmistir.
. NNZ Banka TOPLAM
tETEN ='e1 tE0 5 e74000TL 23.029.000 TL 25.903.000 TL
|Séru FylLy 5 s e DA
DSt AN F1€F o
L Sal L Y| i 5 2.840.000 TL 23.040.000 TL 25.880.000 TL

Pazar yakl asi minda kul | &minluanmid rkd aelr Vi d eey/tedraghilge r
dol ayl st ylad&oaui il klyearnisi1 tt nghaidede g épazad iarkIdmir ¢
yakl asit mi il derchées atprd iamdaanuisieelgenrdur ul

Buna go6re degdgerl eme konusu tasinmazldrl midegerl e

. NNER Banka TOPLAM

2.874.000 TL| 23.029.000 TL | 25.903.000 TL

72 1a3aFNRKR . Af3IAESNRSY wlkLER2NRI , SNI +SNAfYSeSyf SNA

Asgari bilgilerden rapordger veriimeyerh e r han g i bir Dbilgi bul unmamakt a

73 GayrimSy | dzf Ny PyNAFSG | o ILIREF Yy { 2N Adcdk A5/S € SINIIS Y S v &

Rapor konusiugitmssg inmlae {0a0Mi2020 tarinimda $EKR20G M0 4 7 veNo ' | u
08.01.2021 tarihinde SK®R200 0 0 9 6 dM@'elr & e mmi shtaizri r | an

74 5SESNI SYFaDI gNRIPSY 1 dzZf NyE DFEENARYSyldZ tNR2SaAy
@S ClL@RFEl NPYysS DnNINAYRSRE|RILE NYISGPNPPY VI AaPY RE  {
aS@l dz2 GP 4SNpSPSaAaAYRS . AN 9y3aSt htfdzd ht YI RPEP

Tastilanom@az bul undugukudin giaggiay kummkeani m i zhinadaKate| ge s i

mil ki yeti tesis edilmigstir.
De g er & komegayrimenkullerirs e r may e pi ytas agear cgeavyersii amednek u | yat
ortakl i1 gi1“i ppetbdogkndadhil edil mesinde bir engel b

26
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75 GayrinSy | d& SIgNBRAf YSE SNAYS TEAS1AY | SNKIFyYy3IA . ANJ
DI NN

Deerl eme konusudguiyedimem&luédieme ni | i skin herhangi
76 DF@NRYSy¢L tazRy 1 A bAGSEAEAYAY St ENIATRAESYdB NKNVIPY C
bAGSEt AEA Y AeydzY. t AdKIBhANGRLE thS Y RPEP |11 PYRI DI NNOG

Gayrimenkullerint ap udak i niteli yéporftifidlyie kdualhlidirbirigad i sl enkel i1
uyumludur.
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8 {hb! 4

81 { 2NMzvfdz 5SESNIXSYS |

De g ene lizmatan n 1 n

tim hususl ar a

82 bAKLIA

k at

mevcut

durum

Il 1yor um.

5SESNI ¢ 1 RANRX

Tasiinmalkul undugu

cephesi, ala

vV e

konumu,

durumu, hava-1 sdnkanz ar a

ver,

yaplinin

civarinin

T YFYPYPY {2ydze / NYt S&A

dur umu

gi bi

ile en etkin ve verim
tesekkiil tarzi ,

i nsaat ni zami , Si ster
degerine etken ol al

satil siIn

ve mevkide detayl. pri Bjuansaa baargdl gl pe lin@rsak w atpa $ mn pa
degeri asatjalddaiki ecikli midget i r .
31.122021Tarihli
1 No'lu Banka H b2Uf d TOPLAM
Y5+ |t FTFNJ5S€S| 23.029.000TL 2.874.000 TL | 25.903.000 TL
et Pl tFTF 96.000 TL 14.200 TL 110.200 TL
1 No'lu Banka H b2Uf d TOPLAM
Y5+ 59t 1T FNJ5S€E€S| 27.174220TL 3.391.320 TL | 30.565.540 TL
et Pl tFTF 113.280 TL 16.756 TL 130.036 TL
1. Tespitedi | en bu deger tasinmazin pesin
2. Kbvoani1 pazar degkabundee@&ilBmb$arak
I FTPNILFe&ly Onaylayan
Taner DUNER Nesecan GCEKI Ci
Lisansl i1 Degerl e Soruml u Degrerr |l emi

SPK Lisans Né01431

T
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Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit
I mar Dur umu
KatPlanla 1

Yap!l Kul | an

Fotograflar

SPK

Li sans

Mes | eki Tec

Ornekl er i

ma | zin Belgesi

Ornekl eri

ribe Bel gel eri

29



=

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
FATIH
HOUY AR
a7

17600 w2

KARGIR 15 HANM

Khak) Arst Pap Proge ¢
BANKA ITAVSTED

B Grrghin N ‘ Ragenina 2kim No A CRSayte N0
oL XEMAN I 18 - 1578

A SopediBale A0 Hases

SERER CAYMIMENKLL YATRIN ORTAKLICH ANCOOM Tas
SIKETE

Tegownaz Tptdo Edevna Moot
248219 Satiy
Rt Malkivea

! 4
.5 Ko Bags: Teso! TettiYereaym No | Scine UvpoVir
/ v TN

&
g

060 - 13485 Vorits Turda

FELENT] ASMAXAT SO0KLUM KATTA [N)

A PaNT GO0 AV v Sa0a (AN A0 SO v SebrDoadher K0 Sk Aiie ndaecdel aciim passhmabivi.
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=

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBLIL
FATIH
HONY AR

A TR

Yo OO 12500 m2

Need,

) KARGIR IS HANY
N Somm ey
BORO 2875w
Busslerp¥al No Sodevaa Boum No CSapis Na

| 2 Ih . 1572

A1 Soyech Oubis A Hsrey

SEKER GAYHIMENEUL VATIRIM ORYALLII ANCOIM Tare
SRKET

Tisrmaz Tigahex Igars Sedat
Mion1zx

Kat Moukiyets

14008

Teaod Tarhi yaripe No

20082000 - 13425

MR ot Aavaial 2yl v gl Aabier S 2o v SelTrneke KT 3900 STANE TSTICINN ACRTOS JArsk TN
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Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAM OLUSMAKTADIR BILGI AMAGCLIDIR.

‘weblopu

Er=rEL TP

Tarih: -11-2021-11:44

¥

Kayd: Olugturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekant Mo Bagvuru Mo
181721550116 2021-11-08-11 4318613174 55011
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathdulkiyeti Ada/Parsel: A1747
Taginmaz Kimlik Na: 24521978 AT Yuzdlglim{m2): 176.00
ilfilge: ISTANBUL/FATIH Bafimsiz Balim Nitelik: BAMKA
Kurum Adi: Fatih Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kdy Adc HOBYAR Vf'fﬂk Cmi
Mevkii N Egl?glrgsﬁlzml;l::ilﬁ m Net
Cilt/Sayta Na: 1671571 Elok/Kat/ Girig/BENo: JZEMIN,T
Kayt Durem: Alctif Riea Py Payde: 27335760
Ana Tagmmaz Mitelik: KARGIR I3 HANI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

5B Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Bayan YOMETIM PLAMI: 16/10,/1991{ Sablon: Ynetim Planmn Belirtilmesi) -
EKLENTI BILGILERI
1/2
Sistermn Mo Tip Tanim Tesis Kurem Tarib-Yevmiye
2027773 Depo ASMAKAT BODRUM KATTA DEFO -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Ho Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
527152641 (5N:3259145) SEKER GAYRIMENKLUL - 1M 0.00 0.00 Satig -
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIKM SIRKETI 25062020
W 13455

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu_tkgm. gov.tr adresinden) LNDmrbXWbyi kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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EL BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

"~ L
‘weblopL

Earan kuspadel

Tarih: 3-11-2021-11:44

Kaydi Olusturan: TAMER DIUMER

Makbuz Nao Dekont Mo Bagvuru Mo
181721550116 2021-11-09-11.43.18.613174 55011
TAPLU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: A7
Taginmaz Kimlik Mo 24561128 AT Yuzdlgim{maZ): 176.00
iifilge ISTANBUL/FATIH Bagimsiz Balim Mitelik: BURD
Kurum Adi: Fatih Bagimsz Balim Brit
Mahalle/Kdy Adrt HOBYAR YizJigimic
Meviai: - E?Eér:;sﬁlzm%l::ilﬁm Met
Cilt/Sayta No: 1671572 Elok/Kat/Girig/BENa: iz
Kayt Dursm: Aletif Arsa Pay/Payda- 587,5760
Ana Tagmmaz Nitelik: KARGIR I5 HANI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

SRy Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI: 16/10,1991( Sablon: Yonetim Planimin Belirtimesi) -
MULKIYET BILGILERI
1/2
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tanh-Yewmiye
Yevmiye
527152642 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - i 0.00 0.00 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI 25062020
W 13435

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

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

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TC:
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
% Imar ve $ehireilik Mutdurligo
“ BELED
Sayr :86170071-754-59502/E.368384 16/12/2021
Konu :417 Ada 7 Parsel Imar Durumu
Saym Bang CAN YILDIRIMER

flgi  :15.12.2021 tarihli ve 316 sayili dilekge.

Fatih ilgesi, Hobyar Eminonti Mahallesi, 417 ada 7 parsel sayils yer Istanbul TV
Numaraly, Istanbul T Numaralh Yenileme Alanlan, Istanbul II Numarali Yenileme Alanlan
Kulttr Varliklarmi Koruma Bolge Kurullarmea uygun bulunarak Biiyilksehir Belediye
Bagkanligmea 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih lgesi (Tarihi Yanmada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I.Derece Arkeolojik Sit Alam 1/1000 8lgekli Koruma Amagh Uygulama
Imar Plamnda, 1. Derece Koruma Bolgesinde, Geleneksel Ticaret Alamnda kalmakta olup H:
6.50 mt. irtifa almaktadur.

Bilgilerimzi rica ederim,

Yener USTABAS
Imar ve Sehircilik Mitdiiria
e-imza
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fige ) stambnd [V Noxmarah Kifiefr ve Tabizt Varisklanm
11052012 sarik ve 993 sayils yazm
b) 02.97.2012 tarih ve 10285 ssyda kayith dilekee.

1igi (z) yazéa Fatin (Emintofi) ligesi, Hobyar Mahallesi, Seyhtilislam Efendi Caddesi,
417 ada 7 parsel yapilan imgs faliyere ligkin, izin beigesi olup oiadsp, izin beigesi
ulammeryorsa geeili motlemeierin yapilarsk her 1l bilgi ve belgenin (ruhsat, proje, yap:
cilarma 7 beiges vh | vedibidle Korul MOdGriogh ne gimderikmesi istenanektedin.

15 (z) yamyz istinaden bave konu yerde yerinde yapilan incelemede, 1 nolu bafimsiz
barien zama ka bodnam kanaki depo ile 2. birimdeki birommn Sekerbank miilkiyetinde
ciduigs, 08.93 1988 tarih ve 145 sayls 1l Ozel i kaydmmun oldugu, 1988 tarih ve 3897 sanh
omay's projesinin oidufm. 16921990 rarih ve 990/557 seypls Yapn Kullanma Izin Belgesinin
cidufn fig (b) didkor ile basit onanm tlebinde bulunuldufn ve onarum On izin belgesinin
SEzeniendsly \espit edilmigir.

Gesekini bilgilesiaize sz edess

N
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Lisans Belgeleri

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

flkay ARIKAN ! Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ /8 BASKAN

| E
TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmistir.

R

TOKGOZ 5| Forsaot 2 ) Miislim DEMIRBILEK
GENIL SEKRETER \e\ /5 BIRLIK BASKANI
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Tecriube Belgel eri

=L\
WR\Y

TURKIFE DEGERLEME LEMAMLARL BERLIGI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

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

)

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
=
Z 2
= o=
IRUB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER

(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431)

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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