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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

01.07.2022

DAYANAK SOZLESMESI

20.07.2022

DEGERLEME TARiHi

22.07.2022

RAPOR TARIHI VE TAKIP
NO

26.07.2022 — 2022/ZGY0O/2

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada 69 parselde yer
alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-22/d
fikrasinda yer alan “Projelerin insaatina baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun
tespit edilmesi,” hikkmiine binaen,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin ingaatina
baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve
dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi" hiikmii ¢ercevesinde, Mezkur
hiikiimlere uygunluk durumunu igeren tespit raporu.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” b6liimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére
degerleme konusu 1812 ada 69 parsel numarali tasinmaz 1/1000 o&lgekli
18.03.1991 tasdik tarihli Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plami ve
13.12.2013 tarihli plan tadilatinda kapsaminda “Konut Alan1” lejantinda
E:1,00, TAKS:0,25, Yengok:14,50 m ve ayrik nizam yapilasma kosullarma
sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN
26.07.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

25.355.000,00 TL
1.419.652,00- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERKAN KARAKAS
(SPK Lisans No: 404329)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGIiLER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

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

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikdy
Istanbul

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :4.693.620.000.-TL

Halka Agiklik :Acgik

Telefon : +90 02163697772

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi,
1812 ada 69 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin TL
cinsinden deger tespitine ve gayrimenkul {izerinde baglayacak insaat calismasi icin gerekli
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evraklarin tespitine iligkin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BIiLGILER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan 1 adet rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi :17.12.2020 — 2020/ZGYO/7
24.12.2021 — 2021/ZGYOI7

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 26.07.2022 — 2022/ZGYO/2

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Serkan KARAKAS (Spk Lisans No: 404329)
: A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 25.07.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 20.07.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede

yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amact lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
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e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

e Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

Il ISTANBUL Mevkii -
Tige USKUDAR Pafta 190

Bucak - Ada 1812
Mabhalle ALTUNIZADE Parsel 69

Sokak - Yiizol¢iimii 1887,03 m?

Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | ARSA
GAYRIMENKUL Niteligi
YATIRIM

ORTAKLIGI A. S.

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

] KAT | [J KAT IRTIFAKI | [] DEVRE MULK
MULKIYETI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Barbaros Mah., Cicekci Bostan Sokak, No:4-6 (1812 Ada
69 Parsel)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Uskiidar Belediyesi | IMAR PLANI ONAY | 18.03.1991
BELEDIYE TARIHI 13.12.2013
TAKS 0,25 YUKSEKLIK (H) 14.50m
KAKS 1,00 EMSAL -
CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
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LEJANT Konut Alani IMAR DURUM 24.11.2020 tarih
BELGESI TARIH VE | 2020/20947 sayili
NO

PARSELIN TERKLERI |-
KISITLAMALAR, Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alian bilgiye
gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olgekli 18.03.1991 tasdik
tarihli Altunizade Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Konut
Alan1” lejantinda KAKS:1,00, TAKS:0,25, Yeng¢ok:14,50 ve ayrik
nizam yapilasma kosullarina sahiptir. Terki bulunmamaktadir. Parsel
tizerinde yapilasmaya dair insaat alaninin briit parsel alani {izerinden
hesaplandig1 bilgisi alinmistir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO 20.06.2022 — 2022/54988

Ilgili proje tarafimizdan incelenmis olup insaat
calismalar1 heniiz baglamamustir.

RUHSAT TARIH VE NO 24.06.2022 — 6/54

20 adet mesken, 2. Bodrum Kat, 1. Bodrum Kat,
Zemin Kat, 1. Normal Kat, 2. Normal Kat, 3.
Normal Kat ve Cat1 Kat1 olmak iizere toplamda
6 kat, 4A yap1 grubu ve 4.681,06 m2 ig¢in
alinmis yap1 ruhsati.

flgili yap1 ruhsati tarafimizdan incelenmis olup
insaat ¢alismalar1 heniiz baglamamustir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH | Yap1 kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
VE NO
GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE Insaat ¢alismalar1 heniiz baslamamistir.
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT |Insaat ¢aligmalar1 heniiz baslamamistir.
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI iLE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Uskiidar Belediyesi'nde yer alan imar Paftasi
SAGLANIP SAGLANMADIGI goriintiisii iizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BIiLGiSI Herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | S6z konusu tasmnmazm kamu mali olmasi

DENETIMLER HAKKINDA BILGi sebebiyle Imar Kanunu'nun 26. Maddesine
istinaden yap1 denetimi, raporu talep eden Ziraat

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan
iistlenilmektedir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
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BILGI

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGIi

Parsel icin yapilan degerleme 24.06.2022 tarih,
ve 6/54 numarali yap1 ruhsati ve eklerine gore
yapilmis olup farkli bir projenin uygulanmasi
ulagilan deger farklilik
gosterebilecektir.

durumunda

5.3 GAYRIMENKUL iCIiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Uskiidar Belediyesi’nden tarafimiza verilen dijital imar dosyasinda herhangi bir
olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmistiir.

6 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

6.1 YAPI CINSIi

[ ]Betonarme karkas [ IKargir/Y1gma Tugla

[JAhsap [ICelik [IDiger ()

6.2 MEVCUT TESISATLAR

XISehir Suyu | X Isitma sistemi | X]Asansor

X Elektrik

[ IMerkezi
Su

k
sied XDogalgaz

6.3 ISITMA SISTEMLERI

XMerkezi

kalorifer [JKombi

[ [Havalandirma |[]Dogalgaz Sobali

6.4 YAPI NiZAMI

[Bitisik XAyrik

[_IBlok yap1

6.5 GAYRIMENKULUN TURU

[]Daire [(1Villa

[JYazlik ev
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6.6 ISCILIK VE MALZEME
CJLiiks Ollyi ] Cok Kétii

6.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[ OTOPARK | X OTOPARK | [7] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[J GUVENLIK
(genel) (6zel)

6.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yapi
Sinifi

Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi

4A 20 1. Derece

6.9 ARSAYA AIT BiLGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu 1812 Ada |1812 Ada 69 Nolu
69 Nolu Parsel Cicek¢i Bostan | Parsel yamuk benzeri Degerleme konusu
Sokak tizerinde konumlu olup |formda olup Cigekgi tasinmaz  topografik
ara sokak lizerinde Bostan1 Sokak’a ~45 olarak egimsiz  ve
konumlanmaktadir. Herhangi | m. Cephesi ve ~40 m. engebesiz arazi
bir manzarasi Derinligi yapisina sahiptir.

bulunmamaktadir. bulunmaktadir.

7 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

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

8 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 1887,03 m? alanl “arsa” nitelikli 1812 ada 69 parseldir.
Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. S6z konusu parselin

11
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yola yaklasik 45 m cephesi ve ortalama 40 m derinligi bulunmaktadir. Parsel kuzey bati
yonden yola, diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parsel topografik olarak egimsiz
bir arazi yapisina sahip olup parsel lizerin yesillik ve ham topraktir. Parselin bazi
boliimlerinde kismen yikilmig olan eski binanin kalintilari bulunmaktadir. Parsel yamuk
benzeri bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin terki bulunmamakta olup yapilasma hazir net
parseldir. Tlgili imar dosyasinda yapilan incelemede; dosyasinda herhangi bir olumsuz karar
ile karsilagilmamis olup dosya igeriginde onay islemi tamamlanmis ruhsat ve mimari projesi
ile karsilasilmustir. ilgili projeye gore 2 bodrum, zemin, 3 normal katli ve ¢at1 katindan olusan
bir yap1 planlanmaktadir. 2.bodrum katta otopark, sigmak ve ortak alanlar, 1.bodrum kattan
itibaren ise 4’er daire olmak iizere toplam 20 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Yap1 girisi
1.bodrum kattan ve sokak yoniinden saglanmaktadir. Binada 1 adet asansér olmasi
planlanmaktadir.

9 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda “arsa” nitelikli olup bagimsiz bolim
bulunmamaktadir.

10 GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankas1 A.S adma kayith iken 14.07.2020
tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S adina tescil edilmistir.
[ 1 Hayir:

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu parselin kadastral durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK

[] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

HACIZ

(] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:
bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

X Evet: Irtifak Haklar1 hanesinde; M:1812 ada 69 ve 70 parsellerde 3m
genisliginde 69 parselde 181.50 m? ve 70 parselde 99m? olmak iizere 280.50 m?
lik kisim iizerinde 69 ve 70 parseller aleyhine ISKI Genel Miidiirliigii lehine
kanalizasyon gecirmek iizere irtifak hakki ( Sablon: Diger irtifak Hakki) 19-09-
1984 00:00 - 2976

[ ] Hayar:

BEYANLAR

X Evet: Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S e adina Ayni Sermaye olarak kabul edilmistir. ) Tarih: 03/06/2020 Say1: -(
Sablon: Diger) 05-06-2020 12:11 - 10099

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden 26.07.2022 tarih, saat 16:59 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur.

11 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNIiN, FiiLi KULLANIM SEKLIiNiN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGIiNiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS IiLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

11.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE IiLiSKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde, Sermaye
Piyasas1t Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.
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11.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELiGiNIN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoylinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.a ve 22.r maddesi uyarinca;

22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alim satim kar1 veya kira gelirielde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayr veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirnm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirinm ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

22.r) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) “Ortaklik  portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitligliniin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmazin niteligi “arsa” olup mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark
bulunmadigindan portfdye alinmasini engelleyici bir durum bulunmamaktadar.

11.3 SONUC GORUS

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi Madde-22, d fikrasinda yer
alan, "Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslamasi icin yasal gerekliligi
olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslar: tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir" hiikmii ile,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin ingaatina
baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugunun tespit edilmesi" hiikkmii ¢ergevesinde, Istanbul ili, Uskiidar ilgesi,
Altunizade mahallesi, 1812 ada 69 numarali parselde yer alacak projelerin insaatina
baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uyuldugu, gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu gozlemlenmistir.

12 GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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13 GENEL VE SEKTORELVERILER

13.1 TURKIYE’YE AIT GENELVERILER1

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinn iigiincii ¢eyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt I¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki gii¢lii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle tiglincii ¢ceyrekte, yillik yiizde
7.4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik biiylimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiylimeyi sinirlamigtir. Harcama yoniinden ise donemlik biiyiimenin ana
belirleyicisi yurt igi talep olmustur. I¢ talebin artan katkis1 agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 6zel tiiketim harcamalarindan
gelmistir. Ihracat ve ithalat dénemlik bazda artmus; net ihracatin ¢eyreklik biiyiimeye katkisi
0,1 ylizde puan, yillik biiylimeye katkisi ise 6,8 ylizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gerceklesmis, yillik
enflasyonda tiim alt gruplarda artis gozlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en onemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincii ¢eyrekteki giiglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artiglarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik silirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriinimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda
artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak iizere emtia

fiyatlarindaki artiglar ve arz kisitlari énemli bir rol oynamustir. Uretici fiyatlarindaki bu
artiglar tiiketici fiyatlar1 lizerinde de Onemli baski unsuru olmakla birlikte fiyatlama
davraniglar1 ¢esitli {irlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur.
2021 yilinda enflasyon egiliminde de artis gozlenmis, bu kapsamda c¢ekirdek enflasyon
gostergelerinden B ve C endeksinin yillik enflasyon oranlar sirasiyla ylizde 34,89 ve 31,88°¢
yiikselmistir.

1 Merkez Bankasi Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

Para politikas1 durusu, enflasyon goériiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina
ve para politikasi ile ne Ol¢lide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
alinarak, temkinli bir yaklagimla siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulasilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin
baslayacag1 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, enflasyonun 2022 yil1 sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2022
yil1 sonunda orta noktasi ylizde 23,2 olmak {izere, yiizde 18,6 ile yiizde 27,8 araliginda; 2023
yili sonunda orta noktast ylizde 8,2 olmak iizere yiizde 3,4 ile yiizde 13,0 araliginda
gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilinin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik doneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden
yiiklemeli ve gliclii bir parasal sikilagsma yaparak politika faizini yiizde 17°den ylizde 19°a
yiikseltmistir. Izleyen dénemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede
tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde
belirlenmeye devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu ¢ercevede, Nisan-Agustos
doneminde politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki
toplantilarda, para politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri
ve arz soklarmin yarattig1 etkilerin ayristirilmasina yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z
konusu donemde politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik
aymnda ise politika faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikas: etki alani
disindaki arizi faktorlerin fiyat artiglari tizerinde olusturdugu gecici etkilerin ima ettigi sinirh
alanin kullaniminin tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 yil sonu itibariyla
politika faizi ylizde 14 diizeyine indirilmistir.

Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon goriiniimiindeki bozulma
ve gelismis iilke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor

16
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doneminde kiiresel risk istahi gerilemistir. Gelismekte olan tilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise &zellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger ¢ikislar gozlenmistir. Bu siiregte Tiirkiye’ye yonelik
sermaye girisleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla
birlikte hem DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye ¢ikislar1 gdzlenmistir. Bu
donemde GOU risk primleri dalgali seyrederken Tiirkiye'nin risk primi GOU risk
primlerinden olumsuz yonde ayrismistir. Mevcut Rapor déneminde DIBS piyasasindan 1,0
milyar ABD dolar1 ve hisse senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolar1 diizeyinde net yabanci
cikist gozlenmistir. Bu donemde swap kanaliyla da portfoy cikislar1 gerceklesmis ve toplam
portfoy hareketlerine negatif yonde katki saglamistir.

= Tiirkiye (Sol Eksen) e (3 0 e Tkl e GO Ortalamasi (Sol Eksen)
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Kaynak: EPFR, TCME. Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarma kars1 sinirli
oranda deger kaybederken Tiirk liras1 olumsuz ayrismistir. Ote yandan, TCMB’nin déviz
rezervlerindeki artig egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

e T r iy — GO0 Ortalamasi

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
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13.2 SEKTOREL VERILER?2

Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile {iretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktifimizda ise durum sdyledir; 2020 yilinda gerek salginin
etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektdriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik
bliylimeye destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam
satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli
olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021
yilinin dokuz aylik donemine baktifimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis
oldugunu gérmekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayn1 doneminde 1 milyon
161 bin adet olarak gergeklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye
paralel olarak ipotekli satislarda yaganmigtir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet
olan satiglar 2021 yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege

gore %60,2, gecen yilin ayn1 dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gerceklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satis1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiliksek aylik satis verisi
olmustur. Ugiincii ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45,2 pay ile
Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yliksek artig oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlart ise aylik
bazda 95,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel
degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek
seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin dgilincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baglamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmastir.

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektér Raporu
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Saglik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladigi iizere iilke
genelinde Eyliil ay1 itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayist %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yliz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiikk oranda
ofise doniis gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik iizerindeki yadsinamaz olumlu
etkisinin yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi
beraberinde getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis
asamasinda en ¢ok tercih edilen yontem oldugu gézlemlenmistir.

Uciincii geyrekte ofis pazarma yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmistir. Ugiincii ¢ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklagik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik gogunlugunu yeni
kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5°1 mal sahibi kullanicilar1 tarafindan ve %2,34’{ ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizl
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig:
gdzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig1 kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukari yonli hareketlilik baslamigtir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin
altinda bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi
beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede
dengelenecegini gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip
A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar
kategorize olmasi s6z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi basi
ortalama harcamanin 642 Dolar oldugu goz oniinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
harcamalarin artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye girig
yapan yaklasik 3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36’s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar
ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar1 2020 yilinm ilk ii¢ ceyregi ile
karsilagtirildiginda %94 oraninda arttigi goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart bas1 itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftas: itibariyle de Tirkiye’ye de dnemli bir
Olgekte etki etmistir. Bir onceki yila gore artan ziyaret¢i sayilari ile birlikte Tiirkiye nin
turizm performansinin toparlanmaya basladig1 s6ylenebilir.
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Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk oranmi ise %22.83’dir.
Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile
Mugla ve Ankara gelmektedir. izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlar sirasiyla yaklagik
%22.86 ve %22.68 olmustur. 2021 yilinin ilk sekiz ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk oran1 %37.9°dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel ag¢idan 6nde gelen sehridir. Sehir, iktisadi biyiikliik
acisindan diinyada 34. niifus agisindan belediye sinirlar1 g6z Oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakast veya Asya
Yakas1 denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir
yarmmada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki smirini istanbul Surlar1 olusturmaktayd.
Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle
4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiliksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasinda Roma

Imparatorlugu, 395-1204 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillar1 arasinda
Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar1 arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak

1453-1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul,
Hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar Islam
diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin
onemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan
izlerinin 400.000 y1l 6ncesine dayandig: ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi
caligmalar1 ve bunlara bagl arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayal ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu
arkeolojik bulgular yalmzca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bolgesi'nin en eski insan
izleridir. Istanbul smirlar1 iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda
Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi Oncesinde egemenligi
altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
bagkentin Ankara'ya tasinmastyla bu 6zelligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret, sanayi, ulagim,
turizm, egitim, kiiltlir ve sanat merkezi olma 6zelligini siirdiirmiistiir.
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.[20]
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklari iizerinde uzun siireli egemenlik anlagsmazliklart ve
savaslar yasanmustir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. 1l topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktas: Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin ¢evresinde, Karadeniz
ile Akdeniz makro iklimleri arasinda ge¢is Ozellikleri goriiliir. Hava sicakliklar1 ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki
sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi
iiriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol {iriinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iiriinler, makine, otomotiv, ulasim araclari,
kagit ve kagt triinleri ve alkollii igkiler, kentin Onemli sanayi iirlinleri arasinda yer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig1 arastirmaya gore 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dordiincii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in ekonomide yiikselen
kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3. sirayr aldi. Ayni listede
Tiirkiye'den Istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora
gore Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik oranm1 %6,5 olarak gergeklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yap1 degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsast bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmay1 korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in istinye
semtinde bulunan bugiinkii binasina tagmmustir.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2,
ithalattaki pay1 ise %52,2'dir.

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularmin birlestigi yerde Kocaeli Yarimadasi'nin
ucunda Kadikdy, Beykoz ve Umraniye ile sinirt olan, iki yakasi tepelerden olusan derin ve
denize agik bir vadi iginde kurulmustur. Ilgenin yiiz dl¢iimii 36 kilometrekaredir. Uskiidar
topraklar1 dogudan batiya dogru genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya
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yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner. Ulke turizminin 6nemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Biiyiik Camlica Sefa Tepesi denizden 268 metre, Kiigiik Camlica Tepesi ise 229
metre ylksekliktedir.

Kiyr seridi genellikle dardir. Iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiy:
seridi ya denize dik ya da 6zel yapilarla kapatilmis sekildedir.

Uskiidar ilgesinin 2021 ADNKS verilerine gére niifusu 525.395 kisidir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

y &,

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

.-

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu taginmaz Istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Barbaros Mahallesi, Cigekci
Bostan Sokak, No:4-6 adresinde konumlu olan arsa nitelikli 1812 ada 69 numarali parseldir.
Tarif olarak; Miitevelli Cesme Caddesi vasitasiyla Kosuyolu yoniinde ilerlenirken sol kolda
yer alan Cigek¢i Bostan Sokak’a girilir. Degerleme konusu tasinmaz bu sokak {izerinde sag
kolda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede agirlik olarak 3-6 katli, deprem Oncesi ve sonrasi insa
edilmis konut amach kullanilan yapilar bulunmaktadir. Altyapr hizmetlerinden istifadesi tam,
ulagimi kolaydir. Merkezi ve tercih edilen bir konumda yer almaktadir. Yakin ¢evresinde;
Burhan Felek Spor Salonu, Uskiidar Devlet Hastanesi, Uskiidar Askerlik Subesi, Galatasaray
Yiizme Havuzu ve Zeynep Kamil Hastanesi bulunmaktadir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Konum

Sehir Ici

Sehir Dis1

Kirsal

X

Genel Insaat Seviyesi

% 75'den fazla

% 25-% 75 arasi

% 25'in altinda

Gelisme

Hizhi

Sabit

Yavas

X

Arz/Talep

Arz az

Dengeli

Arz fazla

X

Miilk degeri

Artryor

Sabit

Azaliyor

X

Pazarlama siiresi

3 aydan az

3-6 ay arasi

6 aydan fazla

X

Genel Kullanim

Kiraci agirlikli

Mal sahibi agirlikli

Durumu X

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

orani (%) X

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

doluluk oram (%)

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ilgenin merkezi ve konut alani
olarak tercih edilen bir lokasyonudur. Ana cadde ve arterlere yakin konumda olup toplu
tastma ile kolaylikla ulagim saglanabilmektedir. Bolgede konut agirlikli olarak gelisim

gostermis olup mevcut durumda bolgede yer alan insaatlar genel olarak kentsel doniisiim
amacli yapilmaktadir.

Bolgede yer alan konut amacgli insa edilmis yapilar agirlik olarak mal sahipleri
tarafindan kullanilmaktadir. Bolgede site ve bagimsiz blok bazinda yapilagma bulunmaktadir.
Yakin ¢evresinde agirlikli olarak il¢enin liiks konut stoku bulunmaktadir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi

e Altyapi olanaklarinin tam olmasi .
yap R e Olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.
e Ulagim imkanlarinin tam olmasi

e Tercih edilen bir bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alicit ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Segilen karsilagtirilabilir O6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati

tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

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

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimmma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

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

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

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

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu
parsel iizerinde mevcut kosullart dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup
proje gelistirme varsayimlari 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.
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16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIRiILMiS PROJE DEGERi ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati géz Oniinde tutularak konut kullanimina yo6nelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak konut
kullanimina yo6nelik tahmini satis bedelleri {izerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

Parsel lizerinde toplam 4.681 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam 3.096
m?’sinin satilabilir alan olacagi kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alaninin tamami
konut olarak projelendirilmistir.

Insaatin 24 ay sonunda tamamlanacagi 2022 yili icinde %10’luk kisminin
tamamlanacagi, 2023 yil1 i¢inde %50°1ik kisminin tamamlanacagi ve 2024 yili i¢cinde %40’luk
kismiin tamamlanacag: kabul edilmistir. Insaat maliyeti satilabilir alanlar i¢in 4.580 TL/m?
(4A yap1 sinifi) ve ortak alanlar i¢in 4.275 TL/m? (3B yap1 sinifi) olarak kabul edilmis fakat
bolgede agirlik olarak liiks konut projeleri konumlanmasi sebebiyle bolgemdiiteahittleri ile
yapilan goiismeler sonucunda birim maliyetlerin 6500-7500TL/m? arasinda oldugu bilgisi
tespit edilmis ve liste birim maliyeti %63 oranda artirilmistir. Satilabilir alanlar igin 7.500
TL/m? ve ortak alanlar i¢in 6.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.

2022 y1l1 iginde projenin %10’lik kisminin satilacagi, 2023 yili i¢inde %75’lik kisminin
satilacagi ve 2024 yili iginde %15°lik kisminin satilacagi kabul edilmistir.

Proje siiresi 24 ay olarak hesaplanmig yillik indirgeme oranmi %25 olarak kabul
edilmistir.
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2)

1.887,03 m2

Net Arsa Alani (m2)

1.887,03 m2

imar planina gére Arsanin Lejanti

Konut

Ingaat Emsali ( KAKS )

1,00

insa Edilebilecek Emsal Alan

3.096,00 m2

insa Edilebilecek Emsal Harici Alan

1.585,00 m2

Ortak alan (KAKS x %)

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan

4.681,00 m?2

Satilmis Badimsiz Bélimlerin toplam alani

0,00 m2

Bu giin

22.07.2022

Proje Baslangig Yili (ay.giin.yil) (satis yada maliyet)

22.07.2022

Proje /Pazarlama Stiresi (Yil)

2yl

Briit Alan (m2)

Birim Maliyet (TL/m?)

Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti

3.096,00 m?

7.500 TL

23.220.000 TL]

Ortak alan maliyeti

1.585,00 m2

6.000 TL

9.510.000 TL

Blok bazinda agik alan maliyeti

0,00 m?2

0 TL|

0TY

Cevre Diizeni Maliyeti

1.887,03 m?2

2.500 TL

4.717.575 T

Yillik ort. ingaat artis orani I

40%

59.316.959 TL

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

Briit Alan (m2)

12 Aylik Deger Artisi

Birim Fiyat (TL/m?2)

Bu giin Tamamu satilirsa

Ciro

0,00 m2

3.096,00 m2

0,00 m2

0 TL/m2

0 T

40% 30.538 TL/m2,

94.545.648 TL|

0TL/m2

0 TL

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELiRi

136.523.916 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti bu giin

43.978.494 TL

Yatirimci Kar, Serefiye Orani

35%

Yatinmci Kari (BU GUN)

37.331.916 TL

Yillik indirgeme orani

25,00%

Aylik indirgeme orani

2,083%

Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecedi

24,0 Ay

Insaatin 24 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugtinkii deger

25.352.207 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri

13.435TL

Yuvarlatilmig BU GUN arsa degeri

25.352.207 TL

7.07.2022 7.07.2023

6.07.2024

MALIYET

MALIYET YUZDESI|

10,00% 50,00%)

40,00%)

GELECEK YIL MALIYET BEDELI]

3.744.757,50 TL| 26.213.302,50 TL

29.358.898,80 TL|

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI

0,00 TL| 0,00 TL

0,00 T

BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET

3.744.757,50 TL| 21.139.760,08 TL|

19.093.976,85 TU

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDEL]

3.744.757,50 TU| 20.970.642,00 TL

18.789.695,23 T

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELI|

59.316.958,80 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELL

43.505.094,73 TL

GELIR YUZDEST|

10,00% 75,00%)

15,00%]

GELECEK YIL PROJE GELiRi

9.454.564,80 TL| 99.272.930,40 TL|

27.796.420,51 TL

BU GUNKU PROJE GELIRT

9.454.564,80 TL| 79.418.344,32 TL

17.789.709,13 T

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI

136.523.915,71 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIR]

106.662.618,25 TL

Proje gelistirme tablosuna goére tasinmazin degeri 25.352.207 TL ~25.355.000 TL hesaplanmistir.

16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Altin Emlak: 0 (543) 679 22 90

Yakin, bolgede, H:12,50, bitisik nizam ve konut alani yapilasma kosullarina sahip 400 m?
alanli arsanin 9.800.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (24.500 TL/m?)

Emsal 2:

Remax Eksen: 0 (533) 202 75 72

Yakin, bolgede, H:6,50, blok nizam ve konut alan1 yapilagsma kosullarina sahip 405 m? alanl
arsanin 17.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (41.975 TL/m?)




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

Emsal 3:

Evsa Gayrimenkul: 0 (533) 509 50 53

Yakin, bolgede, H:6,50, bitisik nizam ve konut alan1 yapilasma kosullarina sahip 134 m?
alanlt arsanin 3.250.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (24.250 TL/m?)

Emsal 4:

Alkan Yapr insaat: 0 (542) 421 75 69

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin, yeni binada ara katta yer alan 120 m? alanh olarak
pazarlanan 120 m? alanli oldugu disiiniilen 3+1 dairenin 4.500.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal 5:

Kiranoglu Emlak: 0 (532) 306 88 89

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin, yeni binada ara katta yer alan 120 m? alanli olarak
pazarlanan 120 m? alanli oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 5.200.000 TL bedelle satilik oldugu
Ogrenilmistir.

Emsal 6:

Armagan Insaat Emlak: 0 (532) 387 21 53

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin, yeni binada ara katta yer alan 135 m? alanl olarak
pazarlanan 135 m? alanli oldugu diistiniilen 3+1 dairenin 5.500.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal 7:

Armagan Insaat Emlak: 0 (532) 387 21 53

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin, yeni binada ara katta yer alan 115 m? alanli olarak
pazarlanan 115 m? alanli oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 3.750.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Uskiidar Belediyesi

Uskiidar Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alman bilgiye gore degerlemeye konu 1812 ada
69 parsel 2022 yil1 arsa rayig birim degerinin 10.000 TL/m? oldugu bilgisi alinmistr.
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Claloay
()(SAPJC]I.AR_

Arsa Alani [Satis Degeri|Arsa Birim Degeri o Yapilasma | Konum | Pazarlik Duizeltilmis Birim
Blyuklik L .
(m?) (TL) (TL/m?) Kosullar | Serefiyesi Payi Deger (TL/m?)
Emsal 1 400 9.800.000 24.500 60% -25% -5% 10% 11.576
Emsal 2 405 17.000.000 41.975 60% -25% 15% 25% 13.380

Emsal 3 134 3.250.000 24.254 70% -40% -10% 10% 10.085

Degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar ve goriismelerde
bolgede bos arsa stokunun ¢ok diisiik oldugu, genel itibariyle eski yapilarin kentsel doniistim
kanunu kapsaminda yikilarak yenilendigi ve bu sekilde konut stokunun arttirildig bilgisine
ulasilmigtir. Yakin ¢evrede 3 adet bos arsa emsaline ulasilmis olmakla birlikte emsal
tasinmazlarin yapilasma haklar1 ve konumlari hakkinda net bilgi edinilememistir. Arsa
emsalleri ile degerlemeye konu tasinmaz arasinda kiyaslama yapilamadigindan emsal
kargilastirma yoOntemi ile degerlemeye konu taginmazin degerine ulagsmanin miimkiin
olmadigina kanaat edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda
bolgenin genel yogun kullanimin konut oldugu tespit edilmistir. Bunun yani sira zemin kat
kullanimlarinin ticari aktiviteye uygun olmadig1 kanaatine varilmistir. Ayrica bdlgede konut
fonksiyonun genel itibariyle 3+1 kullanima uygun olarak projelendigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde proje gelistirme tablosu araciligi ile arsa
degerine ulasilmasi amaglanmistir. Bu kapsamda degerlemeye konu taginmazin bulundugu
bolgede genel yogun kullanim olan konut kullanimina ydnelik arastirmalar yapilmstir.
Yapilan arastirmalar sonucunda yeni insa edilmis binalarda konut m? birim degerinin yaklasik
30.540 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.




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

Konut Alani | Satig Degeri | Birim Degeri pazarlik Pay! Yapi Omrii/Bakim Konum Duzeltilmis Birim
(m?) (TL) (TL/m?) Serefiyesi Serefiyesi Deger (TL/m?)
Emsal 4 120 4.500.000 37.500 10% 0% 15% 28.688
Emsal 5 120 5.200.000 43.333 10% 0% 20% 31.200
Emsal 6 135 5.550.000 41.111 10% 0% 15% 31.450
Emsal 7 115 3.750.000 32.609 10% 0% -5% 30.815

SiraNo

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde tasinmaza emsal
olabilecek oOzellikte gayrimenkul bilgisi bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmazin deger
tespiti yapilirken emsal karsilagtirma yontemi kullanilmamustir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilagsma sartlart ve gilincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulasilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

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

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI
Degerlemeye konu parselin bulundugu bélgede bos arsa emsali bulunmadig i¢in emsal
karsilastirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme calismasi tespitinde
emsal karsilagtirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi saglanmaistir.

Gelir indirgeme yaklasimi taginmazlar gelir getirici miilkler olmadigindan dogrudan
kullanilmamis, ancak varsayimsal olarak mevcut imar haklar1 dogrultusunda gelistirilen proje
iizerinden hesaplanan satilabilir alanlar {izerinden senelere sair satig gelirleri tahmin edilmis
ve gelir indirgeme tablosu kullanilarak sonuca ulasilmaya ¢alisiimistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada 69 parselde yer alan
“ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-22, d fikrasinda yer
alan, "Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklart projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tlim izinlerin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslamasi icin yasal gerekliligi
olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir" hiikkmdi ile,
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S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin insaatina
baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugunun tespit edilmesi" hikkmii ¢er¢evesinde, projelerin ingaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyuldugu, gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
gbozlemlenmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig

ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIiRI

Yapilan proje gelistirme calismasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin arsa m?
birim degerinin yaklagik 13.435 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak konu tasinmazin 26.07.2022 tarihi itibariyle;
Rakamla; 25.355.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmibesmilyonii¢ylizellibesbin Tiirk lirasi)

KDV dahil satig degeri: 25.355.000,00-TL + KDV(%18) 4.563.900,00-TL =
29.918.900,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 1.419.652,00- USD - USD

Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

25.07.2022 tarihi itibariyle TCMB Efektif Satig Kuru 1 USD: 17,86

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmast

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

Serkan KARAKAS Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 404329) Lisans N0:403849 Lisans No: 402750




