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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Konu: Konu: istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Yenidogan Mahallesi'nde (Tapunun Topgular Mahallesi)
konumlu “Arsa” nitelikli tagsinmazin gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Yenidogan Mahallesi'nde (Tapuda Topgular Mahallesi) konumlu 473 Ada
58 Parselde yer alan “Arsa” nitelikli ana taginmaz igin sirketimiz tarafindan 31.08.2019 tarih 30874 sayili
resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda [11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmis olan
degerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Baki BUDAKOGLU

Yoénetim Kurulu Baskani
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi
Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 15.12.2023 / 063

Rapor Turii Piyasa Deger Tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 13.10.2023

Degerlemesi Yapilan Miilk Arsa

Yenidogan Mah. Abdi Ipekg¢i Cad.

Gayrimenkuliin Adresi
No:10 Bayrampasa / ISTANBUL

Hukuki Tanimi Arsa

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI

Mal Sahibi ANONIM SIRKETI (1/2)
Mevcut Kullanimi Arsa

Mevcut Kullanici Halihazirda Bos Vaziyettedir.
imar Durumu Ticaret Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa

2
Alani 388,23 m

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari
Proje Gelistirme Yontemi

Piyasa Degeri 55.019.000 TL +KDV

Doga DEMIRTAS Degerleme Uzmani
Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan .
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

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

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

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

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

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngértlen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

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

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

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

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

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

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

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

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki gérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

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

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

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

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

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

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

|
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:063 Rapor Tarihi:15.12.2023 4

“DENGE.

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



"DENGE_

DEGERLEME

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

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

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumlaltklerini belirleyen 11.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagli kalinarak sirketimiz

tarafindan 15.12.2023 tarihli, 063 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Doja DEMIRTAS ve Giirkan KURTOGLU tarafindan
13.10.2023 tarihinde g¢alismalara baslanilarak, 15.12.2023 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve
15.12.2023 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan
kontrol edilmigtir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis

calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri

Unvani

Adres

irtibat Bilgileri
Telefon
Fax

Web

Miisteri Bilgileri

: Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL

: 0216 369 96 69 pbx
10216 369 97 71

: www.dengedegerleme.com

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Adres : Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi A Blok No: 44/A,
Umraniye/istanbul

Ortaklik Yapisi;

T.C. Ziraat Bankasi A.S. A Grubu - Tutar: 714.219.129 TL. Orani: %15,22

T.C. Ziraat Bankasi A.S. B Grubu - Tutar: 3.090.371.040 TL. Orani: %65,84

Fiili Dolagsimdaki Pay B Grubu - Tutar: 889.029.831 TL. Orani: %18,94

irtibat Bilgileri

Telefon : (0216) 369 77 72-73

Fax

Web : https:/iwww.ziraatgyo.com.tr
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1.1 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari, Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Doja DEMIRTAS ve Giirkan KURTOGLU tarafindan
13.10.2023 tarihinde g¢alismalara baslanilarak, 15.12.2023 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve
15.12.2023 tarihine kadar rapor bitiriimistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan
kontrol edilmistir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

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

Bu rapor 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayil
teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin
1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

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

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMI$ SON 3 RAPOR BILGILERI

RAPOR NO g 041" 058
RAPOR TARIHi 15.10.2019 27.12.2022
GAYRIMENKUL DEGERI 16.555.000,00 TL 39.666.500,00 TL

1.4 Musterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére istanbul ili Bayrampasa Ilgesi Yenidogan Mahallesi (Tapunun Topgular Mahallesi)
473 ada 58 parseldeki tasinmazin degerleme galismasi olup, dederleme caligsmasi sirasinda masteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hukamleri kapsaminda Il1-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Sz konusu degerleme calismasi istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Yenidogan Mahallesi'nde (Tapunun
Topgular Mahallesi), konumlu gayrimenkulin 15.12.2023 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde
degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigl hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

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

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

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

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

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

Sz konusu degerleme calismasi istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Yenidogan Mahallesi'nde (Tapunun
Topgular Mahallesi), konumlu gayrimenkulin 15.12.2023 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme
amaciyla hazirlanmasi kapsaminda galismayi gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢calismakta oldugu ofis ortamindan surekli
guncellenen verilerden temin edilmigtir. Diger veriler ise;

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

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

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

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

olmaksizin “Piyasa Degeri” takdirinin yapiimasi

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

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

3.1.1. istanbul ili Genel Veriler

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

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu
15.907.951 kisidir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde
en c¢ok nifuslu ilgesi Esenyurt, en az nifuslu ilcesi de Adalar olmustur.

Niifus ilce

Adalar 16.690 Beykoz 247.875 Gaziosmanpasa 495.998 Siliwri 217.163
Arnavutkdy 326.452 Beylikdizi 412.835 Glngoren 282.692 Sultanbeyli 358.201
Atasehir 423.127 Beyoglu 225.920 Kadikdy 483.064 Sultangaz 542.531
Avcilar 452.132 Blyikgekmece 277.181 Kagithane 455.943 Sile 43.464
Bagcilar 740.069 Catalca 77.468 Kartal 483.418 Sisli 276.528
Bahcelievier 594.350 Cekmekdy 296.066 Kugukcekmece 808.957 Tuza 288.878
Bakirkdy 226.685 Esenler 445.421 Maltepe 528.544 Umraniye 732.379
Basaksehir 514.900 Esenyurt 983.571 Pendik 750.435 Uskiidar 524.452
Bayrampasa 275.314 Eylpsultan 422.913 Sancaktepe 489.848 Zeytinburnu 292.616
Besiktas 175.190 Fatih 368.227 Sariyer 350.454

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2022)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri,
kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kagit ve kagit drunleri ve alkollU igkiler, kentin 6nemli sanayi Urunleri arasinda yer almaktadir.
Glinimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milli hasila'nin %21.2" lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

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

Ticaret ve Sanayi

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

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci blylik sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargagadan 6turu birer birer
tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmiglardir. Atatirk Oto
Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en bly(ik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin dnlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da ginimuzde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tarim ve Hayvancilik

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

Glnumizde istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi buddaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tiretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.
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istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik (izerine yogunlagmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklar istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balikgihdin hayvancilik alanindaki paylr olmasi gerekenden vyuksek goérinmektedir.
Hayvancilik sektortyle ilin ginlik sut ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi igin, (rettigi miktarin gok daha fazlasini dis illerden satin
almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimagli gibi yerlerde domuz ¢iftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

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

Turizm

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

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

istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir.
istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca
devlet miizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmigstir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile
Topkapi Sarayi basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. istanbul'un tarihsel
merkezi konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Hali¢ c¢evresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyulp;
Bogazigi'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri istanbul'un
tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Dogda turizmi icinse Beykoz, Sile,
Adalar ve Sariyer'de ilgi ¢ekici adresler vardir.
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3.1.2. Bayrampasa ilgesi Genel Veriler

Bayrampasa, (1978'e kadar Sagmalcilar)
istanbul'un bir ilgesidir. Kuzeyde
Gaziosmanpasa, doguda EylUpsultan,
guneyde Zeytinburnu, batida Esenler ile
gevrilidir. 1970 yilinda istanbul nifusunun
%4,11'ini olusturan Bayrampasa, 2000 yilinda
%2,44'l0k bir paya sahiptir. Bayrampasa ilgesi,
nifus yodunlugu agisindan, yillara gére artan
degerlere sahiptir. Istanbul'un en yiiksek
yogunluk degerine sahip ilgelerinden birisidir.
1970 yilinda yogunlugu 130 ki/ha iken 2000
yilinda 259 ki’ha yogunluk degerine ulagmistir.
1970 6ncesi tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrasi hizli kentlesme ve yogun
gé¢ sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret agirlikh bir ilge oldu. ilcede yasayanlarin bir kismi ilge
disinda g¢alisirken, bir kismi da esnaflik yapmakta ve sanayi kuruluglarinda calismaktadir. Agir bir
sanayisi olmayan Bayrampasa'da, sanayi, yedek parga, otomobil tamiri, kalpgilik, elektrik elektronik
parca Uretimi, hirdavat alet Uretimi, plastik dékim, soduk demir iglemesi, talagh uretim, tekstil gibi
alanlara yonelmistir. Tarimsal alan yoktur.

3.2. Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL : ISTANBUL ADA : IE]

iLCE : BAYRAMPASA PARSEL : 58

MAHALLE / KOY ADI : TOPCULAR YUz6LCUM : 388,23

MEVKi] ANATASINMAZ ARSA
NITELIK

MALIK : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

15.12.2023 tarihinde miisteri tarafindan temin edilerek tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlar cercevesinde
elde edilen bilgilere gore; degerlemeye konu parsel lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit
edilmigtir. Tarafimiza iletilen TAKBIS belgesi eklere eklenmigtir.

Riskli yapi beyan kaydi parsel Gzerinde yer alan ancak yikilan bina igin koyulmus olup gayrimenkul ile
ilgili devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

TURU AGIKLAMA TARIH YEV.NO
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 20.12.2021 23431
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 7.06.2023 11146

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

15.12.2023 tarihinde miisteri tarafindan temin edilen ve tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlari cergevesinde
yapilan arastirmada; degerlemeye konu tasinmazin 11.04.2023 tarihinde Satis sebebi ile edinildigi
gorulmustar. Son 3 yil icerisinde satis olmustur.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v' imar Durumu:

Séz konusu tasinmaz, 13.10.2023 tarihinde Bayrampasa Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik
Mudurlugid’'nden resmi yazili alinan bilgiye gére 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 o6l¢ekli Bayrampasa
Revizyon Uygulama imar Planinda, bitisik nizam, Hmaks: 18.50 m (6 kat), yapilasma sartlarinda Ticaret
alaninda kaldi@i bilgisi alinmistir. Parselin yoldan 20 m? satin almasi oldugu bilgisi alinmistir. Son 3 yil
icerisinde imar durumunda degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

Gérsel 1: Gayrimenkuliin Imar Plani
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- T.C. Adi-Soyadi: ZIRAATGYO ....................................................
/ ; BAYRAMPASA _
) BELEDIYE BASKANLIGI BOTRE s isusiissioissisaniiinssrsas sssmdinne b swn SRSV ATV ORI AT FAR P AR eS
= Imar ve Sehircilik Madarlaga

‘ Say: eSS 2ONZOZIes

| Arsiv Yeri: A3-6/3475 ligi :..28.10.2021..Tarih ve ..37288..Sayil Dilekeeye.. karsiliktir.
[

Imar durumu ve ingaat sartlan mer'i Imar Plani ve Imar Mevzuatina uygun olarak bog arsa igin agagida gosterilmistir.
Bu imar durumu ile yalniz proje tanzim ettirilebilir. Insaat yaptiniamaz,
Imar planinda ve mevzuatta bir degisiklik olursa hig bir hak iddia edilemez.

Proje ile mracaat esnasinda ISKI Genel MudariogU'nce tasdikli foseptik veya kanal projesi, tapudan alinacak roperli kroki,
| Harita Burosundan alinacak imar istikamet rolevesi, blok ebatlar, on arka ve komsu bahge mesafeleri, tabii zemin ve yol
| kotlan ile icap eden yerierden muhtelif En-Boy kesitleri, 1s1 yalitim projesi rapora eklenecektir.

* Imar istikamet hatti 6ntnde kalan
donati alanlan kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz.

*AveBile gOsterilen alanlar yoldan ihdas edilecektir.
* 17.07.2006 tarihli plan tadiline gére dizenlenmistir.

* 20.12.2010 tarihli plan tadiline gére duzenlenmigtir. Buna gére

tum yapinin ticaret olarak projelendiriimesi durumunda plan notlar

B-Ticaret alanlar ek plan notuna gore plan yapim ve onay A
harci ruhsat agamasinda alinacaktir,

* 02.01.2006 tarinhli Revize Imar Planlarina
esas Jeolojik-Jeoteknik Etld Paftalarina géré
OA2 Bolgesinde kalmaktadir.

* Parsel bazinda zemin etidu yapilmadan
uygulama yapilamaz.
* Plan Notlar ektedir.

14 Aralik 1984 gin ve 202 sayili
Anakent Belediyesi Meclisi karari ile,
Imar Kanununun 23.ci Maddesi ile
ilgili olarak, Fen lsleri Mudurlagunden
yol ve kanal durumu incelenmeden
uygulama yapilamaz.

13.06.2007 tarih ve 1391 sayili
meclis karan ile 22,06.2007
tarinhli yGruriige giren

otopark yonetmeligine gore,
otopark ihtixacn. bina i¢inde veya
parselinde kargilanacaktir.

| Meri Imar Plani: 24a-3a | Kat Adedi: 6 Insaat Nizami: BITISIK
. Bayrampasa Revizyon f O A
AR Uygulamaimar Pian e ' Bina Sahasi Emsali %
21.11.2005-17.07.2008 - i :
Tastik Tarihi: Bina Derinligi: KROKI ‘
: 22.09.2008 S Ingaat Sahasi TAKS :
1 Olgegi: 1/1000 ) On Bahge Mesafesi: Mevcut Ruhsatli Tesekkil Emsali;. | KAKS:
| ligesi: Bayrampasa Yan Bahce Mesafesi w & Cephe )
i N el -
|Mahallesi:  YENIDOGAN | Arka Bahce Mesafesi: Mevout Ruhsatii Tesekkal | £ 5 Saha
l Sokagt: ABD' |pEKc| CADpES' Kot Alinacak Nokta: YONETMELIK ‘ Cati Kati Yapilamaz
Kadastro Pafta i‘ Ada | Parsel = Y0z Olg.| 5. :skan Sahasindadir. G - 40 Rakimdadir.
| B - Inskigaf Sahasindadir. H - Amme Hiz. Aynlan Sahadadr.
71 [473| 44 379,00 m? C - Iskan Disi Sahadadir. I- DRt Yillik Programdadir
T P D - Konut Sahasindadr. J - Dort Yillik Programda Degildir.
I ke vt Sroon S icaret SahasindadiIil] X - . oaremee 0o
tanzimi ve imza edildi.

- Ticaret + Hizmet Sahasindadir.

!41 NANL....
...unen.d.i.si.
aportor

R
0314 12021 //
Imza 1
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v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmis
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan tespit edilmistir. 13.10.2023 tarihinde Bayrampasa Belediyesinde yapilan dosya
incelemesinde taginmaz Uzerinde yer alan ancak yikilan yapiya ait belgeler bulundugu tespit edilmistir.
Eski yapinin yikildidi, yeni yapiya iliskin dosyasinda imar durum yazisindan baska bir resmi yazi
olmadigi, yeni yapiya iliskin yeni yapi ruhsati iglemlerinin tamamlanmadigi 6grenilmistir.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarihli, 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu (Degisik ikinci fikra:
12/7/2013-6495/73 md.) Bu Kanun (a) bendinde belirtildigi Gizere kamuya ait yapi ve tesislerin Yapi
Denetim Kanunu kapsami disindadir. Yapi denetim isleri Ziraat GYO A.S. teknik personeli tarafindan
Ustlenilecektir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi:
Arsa niteliginde oldugundan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmigs Soézlesmelere(Gayrimenkul Satig Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsih@ insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Sozlesme yapilmamistir.
3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukga avantajli konumdadir. istanbul dlgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gértilmektedir. 1. ve 2. kdpru baglanti yollari ve kavsaklara
olan yakinligi ulasim agisindan avantajli bir konumda oldugunun goéstergesidir. Konu gayrimenkul 473
ada 58 parsele olan erigsim O-3 Otoyolu Sagmalcilar Kavsagr'ndan Abdi ipekgi Caddesi’ne dénilmek
suretiyle saglanmaktadir.

Arnavutkdy

Gatalca

Bagakgehir
Eydpsultan Bewkiss

Sisll
BOyUKg Esanyort . s
at

Kigikgekmece i
h Uskildar Umrankye

=1

xm oot

Boyskdizo B oo ric Oy Kadikoy
Mﬁ&vo
Kartol

Marmoro Denlzl

Harita 1: Miilkiin istanbul élgegindeki konumu
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Yapilasmanin ylksek yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge ticaret + konut olarak gelismis olup, genellikle orta ve alti dlizey gelir grubuna sahip insanlar
ikamet etmektedir.

DEVLET HASTANES:

"G & y & Istonbut Bayrampa yipauitan Beliediye
BAYRAMPASA r4 o Teras Sskn O
=
yHUK  Bayrampaga

patny st
;
Wy
N

<
<

i

]
o0

Harita 2: Miilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, bdlgenin ana arterlerinden olan O-1 ve O-3 Otoyollari’'na yakin konumlu
olup, yakin gevresinde Bayrampasa Belediyesi, Bayrampasa Kaymakamhgi, Axis AVM, Sadik Hoca
Parki, Hoca Hayri Efendi Merkez Cami yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri agagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

D-100 Karayolu : 2,0
15 Temmuz Sehitleri Képriisu : 13,00
Avrasya Tuneli : 9,00
0O-3 Karayolu : 0,40

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

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu 473 ada 58 parsel, 388,23 m? yUzolgimli arsa nitelikli ana tasinmazdir.
Degerlemeye konu parsel geometrik yonden doértgen formda, topografik olarak dodu-bati ekseninde
hafif bir egime sahiptir. Parsel, dogu cepheden Numunebagi Caddesi'ne, bati cepheden Abdi ipekgi
Caddesi’'ne cepheli olup, kuzey ve gliney cephelerinde komsu parsellerdeki binalarla gevrilidir. Parselin
Abdi ipekgi Caddesi cephesi ~11,25 metre, Numunebagi Caddesi cephesi ~12 metredir. Parsel sinirlari
cadde cephelerinde aliminyum sac ile belirlenmistir. Parsel Uzerinde eski yapiya ait molozlar
bulunmaktadir. Parsel fiili olarak kullaniimamaktadir.

3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadigi:

Arsa niteliginde oldugundan bu madde kapsaminda degildir.

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

Mevcutta arsa nitelikli olup fiili olarak kullaniimamaktadir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim
degere ulasiimigtir.
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Gérsel 2: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Remax Eksen 05469510430

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, 266 ada 75 parsele kayitl, 1980 m2 y{izdlcimld,
TAKS: 0,40, KAKS: 2,10 Ticaret imara sahip, 10590 m2 kapali alanl 96 odali otel projesinin hazirlandig
belirtilen satilik arsa igin 234.000.000 TL. istenmektedir. Yapilan gériismede pazarlik imkani bulundugu
beyan edilmistir. Konumu ve yapilasma sartlari nedeniyle serefiyesi diistiktdir.

Emsal 2: VNC Gayrimenkul 05447955414

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Eylip 247 ada 34 ve 35 parsele kayitli, toplam
5663 m?2 ylizélgimli, E:1,75, Ticaret + Hizmet imara sahip satilik arsalar igin toplam 420.000.000 TL.
istenmektedir. Konumu ve yapilasma sartlari nedeniyle serefiyesi diistiktir.
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Emsal 3: Cilineyt Palanci Emlak 05327932363

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Eylip 240 ada 36 parsele kayith 2263 m?2
yuizolgimld, terklerden sonra net 1913 m2 arsa lizerinde, Ticaret + Hizmet (veya Kiglk Sanayi), E:1,50
imarli satilik arsa icin 106.000.000 TL istenmektedir. Yapilan goriismede pazarlik imkani bulundugu
beyan edilmistir. Konumu ve yapilasma sartlarn nedeniyle serefiyesi diisiktr.

Emsal 4: Ada Partners Realty 05322527972

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Eylp 247 ada 64 parsele kayith, 1584 m?2
ylizolgiimld, E:1,50 Ticaret + Hizmet (veya Kiiglik Sanayi) imara sahip, lzerinde 57 yasinda 6392 m2
kapali alanli bodrum, zemin, 4 normal kat ve 2 gati kati bulunan bir yapi olan satilik bina igin toplam
110.000.000 TL. istenmektedir. Arsa Uzerindeki yapi ekonomik émriinii tamamladigindan emsal arsa
olarak alinmistir. Konumu ve yapilasma sartlari nedeniyle serefiyesi diisiktir.

EMSALNO NITELIK TOPLAM ALAN TALEP EDILEN FiYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FiYATI  BIiRiM FIYAT ~SEREFIYE DUZELTILMIS BiRiM FiYAT

1 ARSA 1980 m? 234.000.000,00TL  10,00% 210.600.000,00 TL 106.363,64TL  35% 143.591TL
2 ARSA 5663 m? 420.000.000,00TL  10,00% 378.000.000,00 TL 66.749,07TL  115% 143.511TL
3 ARSA 1913 m? 106.000.000,00 TL  4,541% 101.186.540,00 TL 52.894,17TL  175% 145.459 TL
4 ARSA 1584 m? 110.000.000,00 TL  10,00% 99.000.000,00 TL 62.500,00TL  130% 143.750 TL

144.078 TL

Tablo 5: Emsal Denklestirme Tablosu

4.2. Satilik Ofis Emsal Arastirmasi

EY r

|
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Emsal 1: Remax Zirve 05365585040

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Abdi ipekgi caddesi No:45 adresinde, 30+ yillik
binanin 3.katinda yer alan, 90 m2 olarak pazarlanan, 75 m2 oldugu disiinilen satilik ofis icin 2.690.000
TL istenmektedir. Yapilan goriismede pazarlik imkani bulundugu beyan edilmistir. Emsal tasinmaz
yalnizca Abdi Ipekci Caddesine cephe olmasi ve yapi kalitesi nedeniyle serefiyesi diisiiktiir.

Emsal 2: Zeka Emlak 05315447994

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan, Abdi Ipekgi caddesi (izerinde, 30+ yillik binanin
4.katinda yer alan, 70 m2 olarak pazarlanan, 60 m2 oldugu disinilen satilik ofis icin 2.500.000 TL
istenmektedir. Yapilan goriismede pazarlik imkani bulundugu beyan edilmistir. Yapi kalitesi nedeniyle
serefiyesi diisiiktiir. Emsal tasinmaz yalnizca Abdi Ipekci Caddesine cephe olmasi ve yapi kalitesi
nedeniyle serefiyesi diisliktdr.

Emsal 3: Sed Gayrimenkul 05533181660

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Abdi Ipek¢i Caddesi lizerinde, 25 yillik ishani
nitelikli binanin 4.katinda yer alan 6 adet ofisin birlesiminden olusan 150 m2 olarak pazarlanan, 120 m2
oldugu dusiiniilen satilik ofis icin 3.750.000 TL istenmektedir. Yapilan goériismede pazarlik imkani
bulundugu beyan edilmistir. Emsal tasinmaz mimari durumu ve bina yasi sebebiyle disiik serefiyelidir.

TOPLAM ETKiLi
EMSALNO NITELIK ALAN  TALEPEDILEN FIYAT ISKONTO TAHMINi SATIS FiYATI  BIRiM FIYAT SEREFIYE DUZELTILMIS BIRiM FiYAT
1 OFiS 75 m? 2.690.00000TL  5000%  2555.50000TL  34.07333TL  50% 51.1107L
2 OFis 60 m? 2500.00000TL  12015%  2199.62500TL  36.660,42TL  40% 51.325TL
3 OFiS 120 m? 3750.00000TL  6620%  3.50L75000TL  29.181,25TL  70% 49.608TL

ORTALAMA 50.681 TL
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4.3. Satilik Ditkkkan Emsal Arastirmasi
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Emsal 1: Giiniic Gayrimenkul 05075356144

Degderleme konusu taginmaz ile ayni bélgede yer alan, Abdi Ipekci Caddesinde konumlu, 140 m2 bodrum,
140 m2 zemin, 140 m2 asma kat alanh satilik diikkan igin 28.000.000 TL istenmektedir. Yapilan
gorismede pazarlik imkani bulundugu beyan edilmistir. (Bodrum kat %20, asma kat %30 oraninda
zemine indirgendiginde diikkanin indirgenmis alani: 210 m?)

Emsal 2: Altay Emlak 05055499574

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Numunebadi Caddesi no:64-66 adresinde
konumlu, toplam 11 adet tapulu, 350 m2 zemin, 250 m2 asma, 180 m2 1.kat alanh satilik dikkan igin
33.000.000 TL istenmektedir. Yapilan gériismede pazarlik imkani bulundugu beyan edilmistir. Yapi
kalitesi ve diikkan alanina oranla cephesinin dar olmasi nedeniyle serefiyesi dustiktiir. (Asma kat %30,
1.kat %40 oraninda zemine indirgendiginde dikkanin indirgenmis alani: 497 m?)

Emsal 3: Eyiipogullari insaat 05469292525

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Numunebadi Caddesi no:23 adresinde konumiu,
110 m2 zemin, 110 m2 asma kat alanh satilik diikkan igin 10.500.000 TL istenmektedir. Yapilan
goriismede pazarlik imkani bulundugu beyan edilmistir. Yapi kalitesi ve cepheli oldugu cadde sebebiyle
serefiyesi diigliktiir. (Asma kat %30 oraninda zemine indirgendiginde diikkanin indirgenmis alani: 143

TOPLAM ETKiLi
EMSALNO  NITELIK ALAN  TALEPEDILEN FiYAT iSKONTO TAHMIiNiSATIS FIYATI BiRiM FiYAT ~SEREFIYE DUZELTILMIS BiRiM FiYAT
1 DUKKAN 210 m2 28.000.00000TL  1600%  23.520.00000TL  112.00000TL 0% 112.000TL
2 DUKKAN 497 m2 33.000.00000TL  6405%  30.886.350,00TL  62.14557TL  80% 111.862 7L
3 DUKKAN  143m? 10.500.000,00TL  5,00% 9.975.00000TL  69.75524TL  60% 111.608 TL

ORTALAMA 111.823TL
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5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolayligi
e Ticari yogunlugu yuksek iki caddeye cepheli olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Bodlgenin genel trafik ve otopark sorunu olmasi

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

Degerlemeye konu tasinmaz, Bayrampasa ilgesi 6lgeginde ticari yogunlugun yiksek oldugu noktada
bulunmakta olup, bu bdlgeye yogun bir dikkan ve ofis talebi mevcuttur. Bélge genelinde eski yapilar yer
almakta olup, arsa tzerine yeni yapi yapilmasi durumunda bdlgeye deder katacagi dislnitlmektedir.

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

Yapilan degerleme calismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yéntemler

“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

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

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

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

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagcli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul i¢in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden inga
maliyetlerinden dusultr. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ve Proje Gelistirme Yontemi
kullaniimistir.
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5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkulin konumu ve kullanim
Ozellikleri g6z 6ninde bulundurularak, Emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi arsa igin olarak yapilmigtir. Arsa birim fiyati emsal
karsilastirma yonteminden 144.078 TL/m? bulunmustur.

Buna gore arsa degeri;

388,23 m2 x 144.078 TL/m2 = ~55,935.000 TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin Tanim Ve Satig Bedelleri ile Bunlarin
Seg¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis
kullaniminin yogun oldugu bir bélgede olmasi, imar durumu gibi 6zellikler géz éniinde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir. Taginmazin arsa yUzolgimu, 2
caddeye cepheli olmasi gibi unsurlar dikkate alinarak serefiye uygulanmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde bir yapi bulunmamasi nedeniyle ¢alismada maliyet yaklasimi
kullanilmamistir.

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

Gayrimenkuliin mevcut durumda arsa vasfinda olmasi nedeniyle gelir getirmiyor olmasi dikkate alinarak
calismada gelir kapitalizasyonu yontemi uygulanmamistir.

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri
Gayrimenkuliin kira getirebilir nitelikte olmamasi nedeniyle kira hesaplanmamistir.
5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlari icerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecribelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Parsel Gzerinde mevcut yapilagsma kosullari hesaplanmis, yaklasik net arsa alani ve emsal ingaat alani
hesaplanmistir. Buna gore;

o Net Arsa Alani: 388.23 m?, bitisik nizam 6 kat (Bodrum + zemin + 5 normal kat)
Buna gore;
e Toplam Briit ingaat Alani: 2.718 m?
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Mevcut imar planina gore parselde insa edilebilecek ticari bina projesinin etkin ve verimli kullanim
olacagi dusinulmektedir. Proje gelistirme tablosunda ¢evrede yeni inga edilen ofis satiglarinin birim
fiyati 50.681 TL/m? alinmisg, dikkan satislarinin birim fiyati 111.823 TL/m? alinmis ve proje ingsaatinin
tamamlanmasi durumunda %30 deger artisi kabul edilmis, insaatin kat karsiliginda 18 ayda,
tamamlanarak satilacagi ve boélgede yapilan arastirmada genel olarak kat karsiligi oranin %50 olacagi
gérus ve kanaatine varilarak hesaplama yapilmistir. Proje gelistirmede yapi maliyeti tagsinmazin
konumu, maliyet artigi dikkate alinarak piyasa verilerine gore giincel yapi maliyeti 18.100 TL/m? olarak
belirlenmis, projenin 18 ayda tamamlanacak olmasi dikkate alindiginda ilk yil %10, 2. yil igin %75, 3. yil
icin %15 olarak planlanmig ve yapi maliyetleri 6nimuzdeki yillar icin TCMB OVP ye gore %33 ve 15,2
artis eklenerek maliyet ortalamasi 24.025 TL/M? alinmistir.

Binada toplam 660 m?2 diikkan alani hesaplanmis olup bu alanin 350 m2 kismi zemin katta 111.823
TL/m? olarak, 310 m? kismi ise bodrum katta %20 etki orani ile 22.365 TL/m? olarak dikkate alinmis
ortalama birim fiyat 75.190 TL/m? hesaplanmistir.

INSAAT TAMAMLANMA BRUT ALAN (m?2) BiRiM MALIYET (TL/m2) MALIYET
2023 yili ingaat yiizdesi %10 272 12.450 TL/m?2 3.383.424 TL
2024 yili ingaat yiizdesi %75 2.038 16.559 TL/m?2 33.749.659 TL
2025 yili ingaat yiizdesi %15 408 19.075 TL/m? 7.775.921 TL

TOPLAM INSAAT MALIYETI 16.525 44.909.005 TL/m?

PROJE GELISTIRME YONTEMI
Brit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 388,23 m?2
Net Arsa Alani (m2) 388,23 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti
Insaat Emsali ( KAKS ) 7,00
insa edilebilecek kapali alan 2.718 m2
Ortak alan (KAKS x %) 408 m2 [ 15%
Ortak alanlar dahil toplam kapal alan 2.718 m2
Briit Alan (m2) I Birim Maliyet (TL/m2) I Maliyet
insaat maliyeti 2.718 m2 | 16.525 TL| 44.909.005 T
TOPLAM INSAAT MALIYETI 16.525 TL/m? 44.909.005 TL
***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m2) Deger artis katkisi Birim Fiyat (TL/m?2) Ciro
insa edilebilecek ofis alani 1.650 m2 30% 50.681 TL/m2 108.710.745 TL
insa edilebilecek isyeri alani 660 m?2! 30% 75.190 TL/m2 64.513.020 TL
PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM
PROJE GELiRi s 173.223.765 TL
Kat karsilidi orani 50%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 86.611.883 TL
30,00%
2,500%
mamlanmasi ve satis siiresi 18,0 Ay
insaatin 18 Ay icinde tamamlanabilecedi kabul edildiginde Arsa
sahibine kalan Net bugiinki deger 55.532.586 TL

Bugiinkii Degeri 143.040 TL

55.533.000 TL

ci Karina Gore Arsa Degeri
Yapi Maliyeti 44.909.005 TL
Yatinmci Kar, Serefiye Orani 25%
Yatirmci Kari 43.305.941 TL
30,00%

Aylik indirgeme orani 2,500%

mamlanabilecedi 18,0 Ay
Insaatin 18 Ay iginde tamamlanabilecegdi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger 54.504.757 TL

et Bugiinkii Degeri 140.393 TL

i 54.505.000 TL

et Bugiinkii Degeri 141.718 TL

i 55.019.000 TL
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5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulagilan Sonuglar

Degerleme konusu parsel Uzerinde mal sahibi/miteahhit tarafindan gelistiriimis herhangi bir projeye
rastlanmamistir.

5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimig bir milkun fiziksel olarak mumkun,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “TICARI BINA” oldugu disiiniilmektedir.

5.3.2.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel i¢in gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

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

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin raporda yer alan farkli ydntemler kullaniimigtir. Nihai deger olarak proje gelistirme
yontemi esas alinmistir.

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

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

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

Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz duruma rastlaniimamistir.
5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

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

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

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

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

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

Degerleme raporu, 473 ada 58 parsel igin hazirlanmis olup parsel Gzerinde bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olacagi gérus ve kanaatine variimistir.

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

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

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

Yapilan arastirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari igin 111-48.1 sayil

“Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” 22- r maddesi kapsaminda “Arsa” olarak
portfdytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadidi géris ve kanaatine variimistir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)
Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Sz konusu degerleme calismasi istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Yenidogan Mahallesi'nde (Tapunun
Topgular Mahallesi), konumlu gayrimenkulin 15.12.2023 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme
amaciyla degerleme c¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi
gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2.
fikrasi dikkate alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde

hazirlanmistir.
DEGER TABLOSU

473 ADA 58 PARSEL PiYASA DEGERI

EMSAL KARSILASTIRMA  PROJE GELISTIRME
YAKLASIMI(TL) YONTEMI (TL) NiHAi DEGER (TL)

473 ADA 58 PARSEL ADIL PiYASA DEGERI $55.935.000 $55.019.000 $55.019.000

Tablo 6: Deger Uzlastirma Tablosu
UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma
yaklasimi ve proje gelistirme yéntemi kullaniimistir.
Nihai deger olarak proje gelistirme yéntemi esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve

gliniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, emsallerdeki

pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak deger

takdir edilmistir. Tasinmazin konumlu oldugu bélge yapilasma orani yiiksek arsa
stogu kisitll olmasi sebebiyle nihai degerde proje gelistirme ydntemi ile

hesaplanan arsa degeri dikkate alinmistir.
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Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;
KDV harig 55.019.000 TL (Elli Beg Milyon On Dokuz Bin Tiirk Lirast)

KDV dahil 60.520.900 TL (Altmig Milyon Bes Yuz Yirmi Bin Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile arsa/arazi nitelikli
olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak dikkate alinmistir.

Doga DEMIRTAS Giirkan KURTOGLU Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406687 SPK Lisans No: 407523 SPK Lisans No: 400159
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