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Yapilagmalarin
Kapal Alani
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Yapan Uzman

Degerlemeyi
Kontrol Eden

Sorumlu Deg.
Uzmani

Nihai Deger

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigr A.S.

06.10.2022

istanbul 1li, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 Ada 193
Parselde kain T.C Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'ne ait
“Arsa’’

Erenkdy Mah. Dr. Mithat SUer Sokak, No: 9, Kadikdy / ISTANBUL
26.12.2022

27.12.2022 - IYGO-2

Kadikdy Belediyesi 1/1000 Olcekli imar Uygulamalari
kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmigtir.

2186,98 m2
Parsel Uzerinde herhangi bir yapl bulunmamaktadir.

Erge OZTURK OZEL (Degerleme Uzmani)
Deniz ARSLAN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Gdkhan CEBI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

KDV Haric Degeri  : 127.425.000.TL
(YOzyirmiyedimilyonddrtyUzyirmibesbinTUrkLirasi)
KDV Tutar - 10.194.000. TL
(OnmilyonyUzdoksanddrtbinTUrkLirasi)

KDV Dahil Deger  :137.619.000.TL
(YUzotuzyedimilyonaltlyGzondokuzbinTUrkLirasi)
KDV Haric Deger USD Karsiligr: 6.804.492.USD
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No: ZGYO-2

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi
Ziraat Bankasi Blok No:4 -Kadikdy /istanbul

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108 Pafta, 1405 Ada, 193 Parsel 'de "Arsa"
vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Degerleme Uzmanimiz Erge OZTURK OZEL ve Deniz ARSLAN tarafindan yapimistir. Bu
inceleme ve analizier sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 27.12.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartl ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
istanbul ili, Kadikdy iicesi, Erenkdy Mahallesi, 108 Pafta, 1405 Ada, 193 Parsel ‘de k&in ana
gayrimenkulde "Arsa" vasifli tasinmaz icin bu degerleme raporu 30874 sayili Resmi
Gazete'de yaymlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi  kapsaminda
hazirlanmistir. Konu degerleme calismasi; ilgili gayrimenkulin yilsonu degerlemesine esas
hazirlanmustir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S§.

Sayfa 3



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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, énceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu godrevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege dénuk maddi ¢cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gdérevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis
sonuclarin gelistirilmesi ve bilgilendirimesine bagl degildir.

Bu gbrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degerin misterinin amaclarini gdzeten

yodnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,
- Ongérilen bir sonucun elde ediimesi,
- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana

gelmesi konulanna bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina baglh kalinarak hazirlanmustir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1l1-62.3 sayili teblig format kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.§.
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BOLUM 1 RAPOR BIiLGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 27.12.2022 tarininde ZGYO-2 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda tanzim
edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayilll Resmi Gazete'de yaymlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Ad1 Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Erge OZTURK OZEL (SPK Lisans No:
409329) ve ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:
400203 tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Gokhan CEBI
(SPK Lisans No: 400132 tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 26.12.2022 olup, degerin gecerli oldugu tarih 27.12.2022'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gértlen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlar:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
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Calisma 1 gUn surmuUs olup, yorGrlGge giris tarihi 27.12.2022'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S. ile Sirketimiz arasinda imzalanan 06.10.2022 tarihli sézlesmedir.

1-6 Isin Kapsami

Degerleme calismasi, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mah, 1405Ada 193 Parsel’ de
"Arsa" vasifll tasinmazin Cari Pazar Degerinin tespitini kapsamaktadir.

BOLUM 2 SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2—1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi’ ne gére Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren
Sitesi No:32/1/5 Besiktas/istanbul'dur. Sirketimiz, istanbul'da, alti dederleme uzmaninin
bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilk Duzenleme ve
Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu: YUrUrlukteki mevzuat cercevesinde her
torl0 resmi ve Ozel, gercek ve tUzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarn belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin nitelidi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme
standartlan cercevesinde belirlemek, gayrimenkul ve gayrimenkule baglh haklara iliskin
hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.

Sirketimiz istanbul merkezli oimakla birlikte 9 ayn bdlge mUdirigo ile TUrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir.  Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tuzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
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Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagmsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizll sunmak, verilerini dogru, guvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
gUvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi duzeyde yetkin ve bilinen kurulus olmakfir.

2-2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

Musteri, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. olup 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.
Adresi: Osmanaga Mahallesi Rintim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No:4 -Kadikdy
Jistanbul

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan (B) Orani (%)
T.C. Ziraat Bankasl A.S. A 714.219.129 15,22
T.C. Ziraat Bankasi AS. B 3.090.371.040 65,84

Fiili Dolasimdaki Pay Grubu:B
Tutarn:889.029.831 Orani:18,94

Toplam 4.693.620.000 4.693.620.000 100
Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi
ADRES

Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy/istanbul
TESCIL TARIiHi

01.11.2016

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-2191

SICiL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul
Not: MUsteri bilgileri, sirkefin resmi internet sitesi http://www ziraatgyo.com.tr adresinden edinilmistir
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2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Tapu kaydinda istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 Ada 193 Parsel,
2.186,98 m2 arsa Uzerinde kayith tasinmazin Cari Pazar Degerinin incelenmesi ve
degerlemesi yapllmis olup muUsteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL

BIiLGILER

3-1 GayrimenkKkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Rapor konusu tasinmaz, Erenkdy Mahallesi, Dr. Mithat SGer Sokak, No: 9,
Kadikdy/ISTANBUL posta adresinde konumludur.

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi sinirlar
icerisinde Dr. Mithat SUer Sokak Uzerinde yer alan 1405 ada 193 parsel numarali
tasinmazdir. Kadikdy, istanbul BUyUksehir Belediyesi'ne badl metropol ilcelerden biridir.
Tasinmaz; Semsettin GUnaltay, Ethem Efendi, Bagdat ve TUtGncU Mehmet Efendi
Caddesi gibi bdélgenin énemli ulasim akslarnna yakin konumda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasim; Semsettin GUnaltay Caddesi Uzerinden sag kolda yer alan Dr. Mithat
SUer Sokaga dénulerek saglanmaktadir. Tasinmazin bu sokaga yaklasik 35 metre
cephesi bulunmaktadir.

D-100 karayoluna yakin mesafede yer alan tasinmaza ulasim, belediye otobUsU ve
dolmus gibi toplu tasima araclanyla kolaylikla saglanabilimektedir. Bdlgenin en islek
caddelerinden biri olan Fahrettin Kerim Gokay Caddesi’ ne ve yapim asamasinda
olan M12 Goéztepe-Umraniye Metro Hath, Sahrayicedit Duradina  yirime
mesafesindedir. Tasinmazin bulundugu bdlge Ust gelir dizeyine sahip insanlar ile kicUk
ve orta dlcekli ticari faaliyette bulunan firmalar tarafindan tercih ediimektedir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede iskan agirlikli yapillasmalar yogunlukta olup sokak
aralannda genel olarak Ust gelir grubuna hitap eden ortalama 8-15 kath konut binalar
yer almaktadir. Boélgeye toplu tasima ile ulasilabilmekte olup altyapi sorunu ve eksigi
bulunmamaktadir. Merkezi konumda bulunan tasinmazin, her t0rl0 teknik alt yapisi
bitiriimis ve kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Degerleme konusu 1405 ada 193 parselin CBS gérintUsu:
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(Koordinatlar: Enlem: 40.97905165, Boylam: 29.07545149)

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

I - Istanbul
iicesi : Kadikdy
Mahallesi : Erenkdy
Pafta No - 108/1
Ada : 1405
Parsel 0193

Arsa Alani :2186,98 m2
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MUlk Sahibi  : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Degerleme konusu 1405 ada 193 parselde kain, *Arsa” vasfi ile kayitlh tasinmaz “ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina “Kat MUlkiyetinin Terkini”
isleminden tescil edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin tapu ve takyidat bilgileri mUsteri tarafindan TAKBIS
sisteminden alinmis olup TAKBIS belgesi de rapor ekinde sunulmustur.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

Gayrimenkulun Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde
sunulmustur.

3-3.1 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar durumuna iliskin Bilgiler

1/1000 Slgekl

Bu Beige KADKOY Bewdiyesi Res

i Imar Plani D&

> hinde Maliranmag

hilinde GoérUnimU

imar Durumu

Kadikdy Belediyesi imar MUdUrligo internet web portalindan interaktif imar durumu
belgesinden edinilen bilgiye gdére, tasinmazin yer aldidi parsel; KADIKOY MERKEZ E-5
(D100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI iLE LEJANT
TADILLERI 1/1000 (11.5.2006)

1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR
PLANINDA DONATI ALANLARI DISINDAYENCOK:15 KAT SINIRLAMASINA iLISKIN 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU VE LEJANT DEGISIKLIGi-1/1000(21.2.2017)
Uygulama imar Planinda, "Konut" alaninda kalmakta olup, ayrk nizam, E: 2.07, TAKS:
0.35, Yencok: 15 Kat, 6n bahceden 5 m. yan ve arka bahce 4'er m. cekme mesafeli
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olacak sekilde yapilasma sartlar sahiptir. Parselin terki yapilmis olup hali hazirda terki
bulunmamaktadir.

Komsu 1405 ada 203 parselde tescilli tarini eser bulundugundan KOltOr Varliklarni
Koruma Bélge Kurulu' ndan goérUs alinmasi gerekmektedir.

* Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde KGltor
Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan gorts alinacaktir.

*21.02.2017 1.t.'li 171000 8lgekli Uygulama imar plani, Plan Notu ve Lejandi dedisikligi
ile Yencok=15 kat sinir getirilmistir.

PLAN NOTLARI

KONUT ALANLARINDA;

- Konut alanlannda max TAKS=0.35 olarak uygulandiginda yapilacak binada acik ve
kapal ¢ikkma yaplamaz. Bina zemin ofurumu 0.35 altinda yapildiginda c¢ikma
yapllabilir. Ancak bu gibi durumda cikmalar dahil normal kat alani 0.35'i gecemez.

- Konut alanlarninda ilgilisinin talebi halinde yénetmelikteki sartlan saglamak kosuluyla
iice Milli Egitim MOdOrogu non, lice Belediye Baskanhidr’nin ve istanbul BUyUksehir
Belediye Baskanligi Ulasim Planlama MUduorligu’'nin gorUsleri alinarak 6zel ilkégretim
ve Ozel ortadgretim tesisleri yapilabilir. Bu fonksiyonlar yapilirsa lejantta bu fonksiyonlara
verilen yapilasma kosullar uygulanir.

- EGimden dolayl aciga cikan bodrum kat yUz aldigi yolun kotunun altina dismeden
dUkkan olarak yapilabilir.

PLAN LEJANTI

B- KENTSEL ALAN KULLANIMI

B.1. KONUT YERLESME ALANLARI

Konut alanlar yUksek yogunluklu ve az yogunluklu olmak Uzere iki bélimde
tanimlanmistir.

B.1.1. YUKSEK YOGUNLUKLU KONUT ALANI

YUksek yogunluklu konut alanlannda max.TAKS:0.35, max.KAKS:2.07, Hmaox:15 Kat,
olarak uygulama yapilacaktir. TAKS:0.25 in Uzerinde kullaniimasi halinde kullanilan
TAKS degeri ile max. TAKS:0.35 degeri arasinda kalan fark kadar acik ve kapall ¢cikma
yapilabilir. Max. kat alani kullanimi 0.35 tir.

PLAN NOTLARI- GENEL HUKUMLER

Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin taban alanlar toplami max
TAKS'I gecemez. Binalar arasindaki mesafeler ise iki yan bahce mesafeleri toplami
kadardrr.

11.05.2006 T.T.LI UYGULAMA IMAR PLANINDA PLAN NOTU ILAVESI

7.1.15.05.2014 OLCEK: 1/1000
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PLAN NOTLARI

1- Kadikdy ilcesinde mevcut yesil dokunun korunmasi amaciyla Ayrik Nizam ve Ayrik
Blok yapilanma kosullarinda;

*Yan ve arka bahce mesafeleri minimum 4 m. ve 5 m.'ye kadar olan parsellerde,
yonetmelikler dogrultusunda tabii zemin altinda yapilan bodrum kat ve otopark
katlarinda yan ve arka bahcelerde komsu parsel sinnndan 1m., Yan ve arka bahce
mesafeleri minimum 5 m. ve daha Uzerinde olan parsellerde tabii zemin altinda
yapilan bodrum kat ve otopark katlarnda yan ve arka bahcgelerde komsu parsel
sinmndan 1,5 m. cekilecektir.

* Derinligi 50 m.'den fazla olan parsellerde bodrum kat ve otopark katlarinda arka
bahcelerde komsu parselden 2 m., Derinligi 75m."den fazla olan parsellerde bodrum
kat ve otopark katlannda arka bahcelerde komsu parselden 3m. cekilerek uygulama
yapllacaktir,

3-3.2 Gayrimenkul i¢cin Allnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi
Tespitleri Vb. Duruma Ait A¢iklamalar

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari vbo.
bulunmamaktadir.

3-3.3 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, kat karsiligl insaat séozlesmeleri ve has-1lar paylasimi s6zlesmeleri
vb.) Iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz dzelinde herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3-3.4 Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazda insaata baslanmis olup enerji kimlik sertifikasi
bulunmamaktadir.

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillik Alim Satim islemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

26.12.2022 tarininde saat 09:42 de Takbis uygulamasindan alinan ve raporda sunulan
belgelere gbdre degerleme konusu tasinmaziarn gincel tapu kayitlan Uzerinde
asagidaki takyidat bilgileri bulundugu tespit edilmistir.

-Beyan: Korunma Alani Belirtmesi Vardir. Tarih: 02.10.2019, Yevmiye No: 36177

* Kadikoy Tapu Miidiirliigii nde ilgili personelle yapilan gériismede; Bahse konu parsel
hakkinda, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Istanbul 5 Numarali Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bélge
Kurulu Miidiirliigii tarafindan 04/09/2019 tarihinde, 25087147-165.02.03-E.720874 say: ile
Kadikéy Kaymakamhgi’'na yazilan yazida;, 5 numarali Kiiltiir Varliklarim Koruma Bélge
Kurulunca 08/08/2019 tarihinde 6503 sayili karar bulunmakta olup, kurulca alinan karar
dogrultusunda belirlenen koruma alanimn Istanbul Ili, Kadikoy Iicesi, 108 pafta, 1405 ada,
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193 parselde belirtilmesi talep edilmistir. Tapu Miidiirliigii personeli satisina engel veya
olumsuz yonde etkileyebilecek bir husus bulunmadigi beyan etmistir.

Not: Istanbul 5 numarali Kiiltiir Varhiklarimi Koruma Bélge Kurulu tarafindan 08/08/2019
tarihinde 417 no lu toplantida, 08/08/2019 tarihli, 6503 sayili karara gore; *... Yapilan
goriigsmeler sonucunda; Istanbul 11, Erenkoy Icesi, Erenkoy Mahallesi, 108/1 pafta, 1405 ada,
193 parsel sayili yerde bulunan taginmazin komsulugundan kalan 1408 ada, 203 parselde yer
alan tescilli ahsap yapimin koruma alaninin, 2863 sayili Yasanmin 8. Ve 57. Maddesi gereginde
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulu’nun 08/11/1999 giin ve 664 sayili karari
dogrultusunda 1405 ada, 63-180-181 nolu parselleri ve tescilli kiiltiir varliginin bitisiginde yer
alan Gardenya Cikmani Parkin kapsayacak sekilde belirlenmesine, korunma alaninin disinda
kalan 1405 ada, 193 parsele iliskin projenin ilgili beledivesince degerlendirilebilecegine karar
verildi” yazilmistir.

-irfifak: H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine Muvakkat irtifak Hakki. Tarih: 12.07.1977,
Yevmiye No: 7040

-irtifak: H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine MUrOr irtifak Hakki. Tarih: 12.07.1977,
Yevmiye No: 7040

-Beyan: 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir. Tarih: 20.07.2018, Yevmiye No: 25403
-Serh: 0.01 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. ( 110,69m2 lik kisminda 1 KRS
bedelle 99 Yiligina TEDAS lehine Trafo Merkezi ve Kablo Gecis Yeri ) Tarih: 29.07.2019,
Yevmiye No: 26858

Tasinmaz maliki Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. dir. (04.12.2018 tarih — 42238
yevmiye ile)

Takbis belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

Kadikdy Tapu Sicil MUdUrligu’'nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmazin
mulkiyetinde son 3 ylil icerinde degisiklik (el degistirme) oldugu tespit edilmemistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip Etmedigi

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan’'na iliskin Esaslar Tebligi Madde 22 r bendinde
“(Degdisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde
metruk halde veya ekonomik 6Smrinu tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kU0t0gunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarn yikimis olmasi halinde,
s&z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve varsa séz konusu yapillarn yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapillacaginin Kurula beyan ediimesi halinde
(b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfédyine danhil
edilebilir” denilimektedir.

Tasinmaz kaydi Uzerinde riskli yapi beyani olmasina karsin beyana konu bina yikilmis ve
cins degisikligi yapilarak arsa vasfi kazanilmistir. Yapilacak olan yapiya ruhsat alinmis
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olup, yerinde insaata baslanimistr. is bu sebeple bu madde uyarinca Mevzuat
acisindan herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul kayitlarinda, ipotek veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli O&lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Bu nedenle de portféye alinmasinda ya da devir kabiliyetinde
herhangi bir kisit ya da sakinca bulunmamaktadir.

YUrUrlukteki mevzuata goére Gayrimenkulun GYO portféyUne proje olarak alinmasinda
engel bulunmadigr degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin
Aliip, Alinmadigy, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigl (Onaylh Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yap1 Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfindadir.

Kadikdy Belediyesinde yapilan dijital arsiv dosyasi incelemesine gore; 18.01.2021 tarih
ve 000010-21 numarall yeni yapi ruhsati, 04.05.2021 tarih ve 000010-21 numarali isim
degisikligi yapi ruhsati, 01.12.2021 tarih ve 000010-21 numarall isim degisikligi yapi
ruhsat, 02.02.2022 tarih 000030-22 numaral tadilat ruhsati, 06.04.2022 tarih 000030-22
numarall isim degisikligi ruhsati incelenmistir. Son ruhsat; 9978 m2 toplam insaat alani,
48 bagimsiz bd&lim( 45 mesken + 3 ofis - isyeri ) ve yol kotu alti 3, yol kotu UstU 15 kat icin
verilmistir. Yapi sinifi ve grubu 5A dir.

Kadikdy Belediyesinde yapilan dijital arsiv dosyasi incelemesinde; 28.10.2021 tarih
2021/1075306 proje numaral tadilat projesi goérUlmustir. Projeye gdre bina; 3
bodrum+zemin+14 normal katl ve toplam 48 bagimsiz bélUmIU olarak planlanmistir.
Bodrum katlarda otopark ve bina ortak alanlari, zemin katta; bina girisi, kapici dairesi,
138 m2, 33 m2, 42 m2 kullanim alanli 3 adet dUkkan, 1,2,3. normal katlarda 4 er adet
daire bulunmakta olup dairelerden 2 tanesi 93 m2, iki tanesiise 72 m2 kullanim alanlidir.
4,5,6,7,8,9,10. Normal katlarda 3'er adet daire bulunmakta olup dairelerden iki tanesi
116 m2, digeri 98 m2 kullanim alanlidir. 11,12,13,14. Normal katlarda 3 er adet daire
bulunmakta olup daireler 93 m2, 72 m2, 165 m2 kullanim alanlidir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-22, d fikrasinda yer alan,
“Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tUm izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslamasi icin yasal
gerekliligi olan tUm belgelerinin tam ve dogdru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir”
hGkmu ile,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan “Projelerin  insaatina
baslanabilmesi icin, yasal prosedure uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut oldugunun tespit ediimesi’ hUkmU cercevesinde, tasinmazn, ilgili
Mevzuat uyarinca tim izinlerinin alindigi ve insaat islemlerine baslanmasinda herhangi
bir sakinca olmayacadi degerlendirimektedir. isbu durum, 24.01.2021 tarih ve ZGYO-1
no.lu raporumuzla da tespit edilmistir.
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Tasinmaz &zelinde yapi ruhsatl alinmis olup insaata baslanmistir.

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuat1 Hiikiimleri Cercevesinde
Bir Engel Olup, Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na liskin - Esaslar
Tebligi'nin 22.c maddesi, 22.d maddesi ve 22.r maddesi uyarnca;

22.c) "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulUin degerini
dogrudan ve énemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukUmleri saklidir.”

22.d) Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tUm izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin
yasal gerekliligi olan tUm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

22.r) (Degdisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakigin  mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik dmrint tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu k0t0gunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapllarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérunmekle birlikte yapilann yikimis olmasi
halinde, s6z konusu durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve varsa s&z konusu yapllarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapillacaginin Kurula beyan
ediimesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik
portfédyune dahil edilebilir.

ilgili resmi kurumlarda yapilan incelemeler ve yukandaki belirtilen hususlann tamami
dikkate alindiginda, tapudaki niteligi arsa olan tasinmazin, yapi ruhsati alinarak
insaatina baslaniimis olup hafriyat islemleri yapiimaktadir. Degerlemeye konu
gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfdyune proje olarak konu olabilecedi
kanaatine varimistir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemeye konu tasinmaz icin yapi ruhsati imar Kanunu'nun 26. Maddesine
isfinaden dUzenlendiginden yapi denetimi, raporu talep eden Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S. tarafindan Ustlenilmektedir.
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BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIiZLER

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kadikdy, istanbul’'un Anadolu Yakasi’'nda yer almaktadir. Anadolu Yakasi'nin giney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve gineyde Marmara Denizi, kuzeyde UskUdar,
doguda Atasehir ve Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

KADIKOY

1869’'dan 1930’a kadar Uskidar Sancadr’na badli olan Kadikdy, 23 Mart 1930°da ilce
yaplldi. Kadikdy ilcesi'nin eskiden iki bucagi vardi. Erenkdy ve Kiziltoprak bucaklarna
daha sonra Merkez Bucagi da eklendi. Daha énce istanbul Belediyesi’ne badl bir sube
olan Kadikdy Belediyesi, 1984'te yapilan bir diUzenlemeyle istanbul BUyUksehir
Belediyesi'ne bagl bir ilce belediyesi durumuna getirilmistir.

iice sinirlan icindeki Bahariye, MUhUrdar, Moda, Goztepe, Erenkdy ve Bostanci’da
1950'lere deg@in zenginlerin ofurdugu bahceli kdskler cogunluktaydi. Ancak bunlar cok
seyrek bir yerlesim dokusu olusturuyordu. 1930'larda Kadikdy'le Bostanci arasinda yeni
yapilar belirdi. Eskiden yogun bir bitki &rtUsUyle kapli olan bu kesimdeki Bagdat Caddesi
ile demiryolu boyunca bahce icinde iki katl villalar insa edilmeye basladi. 1950’ lerden
itibaren Kadikdy yildan yila bUyuk gelismeler gosterdi, nUfusu artti. Artan nuofus,
merkezden yazliklara dogru yayilmaya basladi. Bdylece 1960’'larin sonlarindan itibaren
Goztepe, Erenkdy, Caddebostan, Fenerbahce, Suadiye ve Bostanci gibi semtler gun
gectikce yazlk niteligini yitirmeye ve kentlesmeye basladl. 1950'lerde iki yaninda
sanayi fesislerinin kurulmaya basladigr Ankara Asfalti'nin (E-5 Karayolu) cevresinde
gecekondu mahalleleri olustu. Kurtkdy-Pendik-Kartal yoéresinin sanayi alani olarak
belilenmesi, Ulkenin cesitli kesimlerinden istanbul’a géc edenler icin Kadikdy ile
cevresini cekici bir yerlesme yeri durumuna getirdi. 1965'te Kat MuUlkiyeti Konunu'nun
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cikarnimasi, 1972'de de imar planinin yapiimasi bu kesimde yogun bir apartmanlasma
faaliyetine yol acti. Bagdat Caddesi ve demiryolunun iki tarafindaki kosk ve villalarnn
yemyesil birer park gérinUmundeki bahcgeleri parselasyona ugrayarak apartman
arsalarina dénustU.

1973'te Bogazici KoprUsu'nUn acllimasi, kentin iki yakasi arasindaki iliskiyi guclendirerek
nUfus dengesinde Kadikdy'Un adirlik kazanmasina yol actl. istanbul kentinin iki yakasi
arasindaki ulasimi kolaylastinnca Kadikdy llcesi'nde yeni yerlesime acilan alanlarda
yapllan seyrek duzenli apartmanlarda oturmak cekici hale geldi. 1984'ten sonra
Kadikdy-Pendik arasinda acilan sahil yolu, kiyr kesimindeki son bos alanlarnda
tOkenmesine yol acti. licenin kuzeyindeki KicUkbakkalkdy 1980’lere kadar kirsal nifus
yapisini korudu.

1990’ yillardan itibaren ilcenin E-5 Karayolu'nun kuzeyindeki alanlannda Emlak
Bankasi'nin istirakiyle ortaya cikan Atasehir bloklarn zamanla genisleyerek cevresindeki
yapilasmayl da kapsayan bir bélgenin adi oldu. 2009'da E-5 Karayolu'nun kuzeyindeki
7 mahalle Atasehir adini alarak Kadikdy'den ayrildi.

2010 rakamlaryla Kadikdy llcesi'nde 57 anaokulu, 71 ikdgretim okulu ve 43 lise
bulunmaktadir. YUksekdgrenim kurumlarn olarak Marmara Universitesi, Yeditepe
Universitesi(Kaysdadi'nda bulunan bu kampus, 2008 itibariyla Atasehir ilcesi siniranna
dahil edilmistir), Dogus Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. iice sinirlar icinde 7’si
devlet, 2'si Universite ve 14’0 6zel olmak Uzere toplam 23 hastane vardrr.

Kadikdy'deki sinema ve tiyatrolarn bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen
Bahariye Caddesi’'ndedir. SUreyya Operasi, Reks Sinemasi, Bars Manco Kultir Merkezi,
Caddebostan Kultur Merkezi, Haldun Taner Sahnesi, Halis Kurtca Kultior Merkezi, MUjdat
Gezen Sanat Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan Tiyatrosu, Bostanci Gésteri
Merkezi bashica gosteri ve performans alanlarindan bazilandir. 1970'li yillara kadar
muhtesem binasi ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu simdilerde pasaqj
halindedir. icede 20’ye yakin sinema salonu vardir. 2005'te sair Sunay Akin tarafindan
kurulan istanbul Oyuncak MUzesi Gdztepe'dedir.

TUrkiye ve Istanbul’'un en k&klU spor kulUplerinden biri olan Fenerbahce Spor Kulibi
Kadikéy'de dogmustur. Fenerbahce disinda ilcede, futbol, basketbol, yizme, yelken,
kUrek, motor sporlari, aikido, aticilik, bilardo, bri¢, jimnastik, karate, su topu, tekvando
ve binicilik dallannda faaliyet gésteren 100'0n Uzerinde spor kulUbuU ve dernegdi vardrr.
iicedeki spor tesisleri arasinda Kiziltoprak yakinindaki Fenerbahce SUkri Saracoglu
Stadi, Fenerbahce Burnu’ndaki istanbul Yelken KulObU, Fenerbahce Faruk ligaz Tesisleri,
Kalamis Yelken KulUbU ile Kadikdy'Un merkezinde yer alan Caferaga Spor Salonu'dur.
Kadikdy ilcesi'ndeki en énemili dinlenme alanlan Kalamis, Gdztepe, Sahil(Feneryolu-
Bostanci) ve Mazharbey'deki parklandir.
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2007'deki adrese dayall nufus sayimina goére Kadikdy ilcesinin nOfusu 744.670'dir.
2009'da, E-5 Karayolu'nun kuzeyindeki mahallelerin  Atasehir adiyla ilce yapilip
Kadikdy'den ayrimasindan sonra, ilcenin geri kalan sinirlan icindeki nufus yaklasik
530.000’e gerilemistir. Kadikdy ilcesinin nifusu kurulusundan itibaren hizli bir artis
gostermis, 1970'lerde yillk nUfus artis hizi yUzde 10’a kadar yukselerek zirve yapmistir.
1980'lerden itibaren nUfus artis hizi yavaslamaya baslayan ilce, 1990’larn ikinci
yarsindan beri de, tipki diger eski istanbul ilceleri gibi inisli cikish bir nGfus yapisina
ulasmistir. NUfus yogunlugunun bu kadar yUksek oldugu ilcede yeni yerlesim alanlar
oldukca darlasmis durumdadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Verileri

Ulke dizeyinde temel ekonomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanlidi'nin
yayinladigi istatistikler baz alinmustir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2022
Haziran  Temmuz Agustos Eyliil
Reel Kesim
7,6
GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim)
3.418.967
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)
219.335
GSYH (Milyon $)
9,0 8,8 2,4
Takvim Etkisinden Arindirilmig Sanayi Uretim Endeks
(2015=100, Y1llik Yiizde Degisim)
. 78,0 77,6 78,2 76,7
Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oran1
Isgiicii
) 30.769 31.409 30.715
Istihdam (Bin Kisi)
. 53,0 53,8 53,1
Isgiiciine Katilim Orani
. 10,1 9,7 10,6
Issizlik Orani
Tarim Dis1 Issizlik Oran
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
) -6.518 -3.492 -4.010
Cari Islemler Dengesi (Milyon $)
Cari Islemler Dengesi / GSYH
-8.802 -6.385 -9.308

Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)
18.987 23.393 18.551
Ihracat (FOB, Milyon $)
29.587 31.596 29.240
ithalat (CIF, Milyon$)
-987 -950 -252

Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $)
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Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlar (Yiizde)

2022
Haziran  Temmuz Agustos Eyliil
4.380 1.610 631
Portfoy Yatirimlar1 Net (Milyon $)
-118 1.777 -3.356
Diger Yatirimlar Net (Milyon $)
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Biitgesi (Donem Sonu, Birikimli,
Milyon TL)
1.084.391 1.265.410 1.462.390 1.768.320
Gelir
959.773 1.171.851 1.432.850 1.735.193
Gider
837.887 1.037.197 1.281.502 1.561.199
Faiz Dis1 Gider
124.618 93.560 29.541 33.127
Denge
246.504 228.213 180.888 207.121
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yonetim Biitgesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yo6netim Toplam Borg Stoku (Dénem Sonu, 3.364,1 3.431,4 3.620,9 3.651,4
Milyar TL)
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Ig: Borg Stoku (Dénem Sonu, 1.564,8 1.610,8 1.676,2 1.689,5
Milyar TL)
GSYH'ye Oran
Merkezi Yo6netim Dis Borg Stoku (Dénem Sonu, 1.799,3 1.820,6 1.944,7 1.961,9
Milyar TL)
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektorii
18,1 18,1 18,0
Sermaye Yeterlilik Orani (Y{iizde)
3.593 3.740 3.753 4.233
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $)
2,6 2,5 2,4
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde)
Parasal Biiyiikliikler (Ddnem Sonu, Milyon TL)
70,6 71,1 82,3 89,4
M2 (Yillik Yiizde Degisim)
68,5 68,8 79,6 86,9
M3 (Yillik Yiizde Degisim)
6.035.266 6.266.835 6.494.205 6.628.190
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2022

Haziran  Temmuz Agustos Eyliil
Thale Bilesik Faiz Oranlar1 (Y1llik Ortalama )

12,50 12,50 12,50 11,50
TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlart

15,50 15,50 15,50 14,50
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari

14,00 14,00 14,00 13,00
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlar1

14,00 14,00 14,00 13,00
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti

Merkez Bankas1 Doviz Rezervleri (Dénem Sonu, 61.285 59.789 61.101 70.823
Milyon $)
Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Y1llik Yiizde 73,50 78,62 79,60 80,21
Degisim)
) 2,98 4,95 2,37 1,46
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)
YIi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde 132,16 138,31 144,61 143,75
Degisim)
o 8,76 6,77 5,17 2,41

YI-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)

15,62 16,96 17,39 17,99
Ortalama Dolar Kuru (TL)

16,36 16,67 17,90 18,16
Doénem Sonu Dolar Kuru (TL)

17,60 17,52 18,22 18,09
Donem Sonu Euro Kuru (TL)

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz ydonde etkileyen ve sinirlayan faktdr bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede
Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, buyUkligu, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yOrotolmuostor. Tasinmaz hali
hazirda parsel Uzerinde yapi bulunmamakta olup, toprak hafriyat islerinin yapildigi
gorulmustar.

- Degerlemeye konusu tasinmaz icin, Tapu ve Kadastro Genel MUdUrlugu Takbis
Sisteminden edilen gUncel tapu kayit érnegi incelenmistir.

- Kadikdy Belediyesi Kadastro BUrosunda Kadastral Pafta incelenmistir.
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4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulUn arsa nitelikli olmasi ve ruhsat alinmasina karsin insai
faaliyetleri baslamistir. Yapinin insaatina hentz yeni baslanildigindan teknik 6zellikleri
olusmamustir.

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullanilma
Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanima nedeni: raporun
hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi amacla
kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve
mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Gzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir muUlk sahipligi ve yetenekli bir mulk yénetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin
sakll veya asik@r olmayan sartlan icermedidi varsayiimistir.

7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Aniflar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlar ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tfanimlanmadigi veya
dikkate alinmadigi durumda, mudlkin gecerli tUm imar yasalarn ve kullanm yénetmelikleri ile
kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskGn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve Ozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildidi
veya edilebilecedi veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarnn parsel sinirlan icinde kaldigi
ve herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.
3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla
iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.
(Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora ddahil edilen gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarl bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére degiskenlik
gosterebilir.

5) Burapor '’ Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. "' nin kullanimiicin hazirlanmis ézel bilgiler
bUtuNU niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya
tfamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yaazili iznine tabidir.
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6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢calismasinin disinda birakilmustir.
4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

Arsa alaninin nitelikli proje gelistiriimesine yetecek alan ve dlcUlerde olmasi

Konut imarl alanda kalmasi

Ulasimin kolay ve rahat olmasi

Tercih edilen, merkezi, nezih ve prestijli bir bdlgede yer almasi,

S&6z konusu parsel Uzerindeki binanin 6306 Sayill Kanun kapsaminda yikilmis

olmasi ve yasanin ilgili maddeleri geredi riskli yapinin yeniden insa edilmesinde

vergi avantajlanndan ve cesitli kolayliklardan faydalanacak olmasi

Kentsel donUsum kapsaminda talep géren bir bolge olmasi

v’ Bdlgedeki teknik altyapinin ve kamu hizmetlerinin tamamlanmis ve eksiksiz
olmasi

v Tasinmazin bulundugu bdlgenin daha cok Ust gelir dizeyine hitap ediyor olmasi

v' Ruhsat ve mimari proje surecinin tamamlanmis olmasi

ASRNENENEN

<\

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' YUksek gelir grubuna hitap etmesi nedeniyle projenin alicisinin kisitl olmasi
Bdlgede benzer nitelikte Kentsel DonUsUmle insa edilmis cok sayida yeni yapi
bulunmakta olup, yeni insa edilen binalar ddahilinde cok sayida satilik
gayrimenkul olmasi

v Gerek kur ve gerekse de faizlerden kaynakli sektérel dalgalanmalar.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri

Tasinmazin  degderlemesinde, “Emsal Karsilashrma Yontemi Ve Proje Gelistirme
Yontemi” kullanilimishr. Bu ydntemlerin uygulanmasina yodnelik olarak, tasinmazin
bulundugu bdélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir. Pazar arastrmasinda,
deger tespitine ydnelik uygulanan yéntemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate
alinmustir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen molk
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall diUzelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastrmada
asagida belirtilen komple bina emsallerine rastlanmustir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller
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1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine aqit verilen satis fiyatlarn
piyasa kosullanna gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Proje gelistirme yontemi kapsaminda, tasinmazin parselinin imar durumu, yapilasma
sartlan dikkate alinarak, insa edilecek yapiya iliskin hesaplamalar yapilmis, bdlgedeki
yeni binalardaki dairelerin m? satis birim degerleri ile mUteahhitlerin kat karsiigr insaat
yapma oranlarn arastinimis ve elde edilen veriler dikkate alinarak deger tespifi
yapilmistir.

Arsa Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kozayagdi'nda E-5 yakin kisimda
bulunan, 400 daire lik emsal alanina sahip oldugu beyan edilen 13.500 m2
ticaret+konut imarli arsa icin pazarlikl olarak 1.000.000.000 TL bedel talep ediimektedir.
Tasinmazin  imar sartlan  benzer olup 900.000.000 TL den satis goérebilecedi
dUsUnUimektedir. EMLAK OFISi 0546 426 76 67

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, sokak cepheli, ticaret+konut
imarl 938 m2 alanl arsa icin pazarlkl olarak 63.000.000 TL bedel talep ediimektedir.
Tasinmazin  imar sartlan  benzer olup 62.000.000 TL den sats gorebilecegdi
dUsonUlmektedir. EMLAK OFISi 0535 319 14 30

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Erenkdy’de, minibUs caddesine
cepheli, konut imarll, icerisinde kdsk bulunan arsanin 1.613 m2 lik kismi icin pazarliki
olarak 100.000.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin imar sartlarn benzer olup
90.000.000 TL den satis gérebilecedi dUsinUlmektedir. EMLAK OFiSi 0532 291 79 72

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu sokak cepheli, konut imarli 588
m2 alanl arsa icin pazarlkl olarak 19.500.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
imar sartlan benzer olup 19.000.000 TL den satis gbrebilecedi dusinUlimektedir. EMLAK
OFISi 0533 449 33 97

Arsa emsalleri asagidaki krokide gdsterilmigtir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 0 1.000.000.000 63.000.000 100.000.000 19.500.000
Alani (m2) 2.186,98 13.500 938 1.613 588
m2 Birim Degeri 74.074 67.164 61.996 33.163
Satiga Arz Tarihi Eki.22 Eki.22 Eki.22 Eki.22 Eki.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
0% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Karsilagtirmasi (Arsa m2
L. a3 ( Cok Buyiik Benzer Benzer Kaglik
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 20% -10% -5% -10%
imar Kosullan Karsilagtirmasi Cok lyi Benzer Kéta Kotu
imar Kosullarina iligkin
nar fos : -20% 10% 10% 25%
Diizeltme
Konum Karsilastirmasi yi Benzer yi Kot
Konuma iliskin Diizeltme 0% -15% -10% 25%
Manzara Karsilagtirmasi lyi Benzer Kot Koétu
Manzaraya iliskin Diizeltme -10% 10% 10% 15%
Alt Yapi Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksi Kullanilabilirlik
onksiyon ve Kullamilabilirli Benzer Benzer Benzer Kotu
Karsilagtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
NKSIyon t 0% 0% 0% 25%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
. -10% -10% -10% -5%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -20% -15% -5% 75%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 58.320 59.259 57.090 58.896 58.036
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 127.545.216

Emsal yaklasimina goére arsa degeri yuvarlatimis halde 127.545.000 TL olarak hesap
edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Ac¢iklama:
Maliyet Yéntemli Degerleme: Bir yapilandirlmig mUlkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif
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unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin ddsulimesi sonucu bulunan
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigr islemler dizisidir.

Degerlemeye konu gayrimenkul, arsa niteliginde oldugundan bu ydntem
uygulanmamigtir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yontem olarak degerlendirimektedir.

indirgenmis nakit akim ydnteminde degerleme islemi, gayrimenkulUn gelecekte
saglayacagl nakit akislarinin (net gelirlerinin) bugUnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi sUresiz bir
gelir degil dénem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Uzerinden gerceklestirimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmrinin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigr ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugUne indirgenerek nihai sonuca
ulasiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik dmrinu de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanimakta ve
satis  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satls  gideri/vergi  olusacagi
dUsunuUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsunuUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulin ekonomik &mrinun 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacagdi kabuliduor.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
bugUlne indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak
tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazirda gelir Gretmiyor ve bos arsa olmasi sebebiyle
isbu degerleme yéntemi bu raporumuzda kullaniimamigtir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mUlkUn fiziki olarak mUmkUn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapllan mulklU en yUksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir ydntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigr veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu ydntemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin bugunkU degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

- Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildigi varsayilir.
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Buna gdre bulunan emsaller ve dizenlenmis tablomuz asagidaki gibidir;
Konut Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer alanyeni
bir binanin 8.katinda konumlu, 3+1, 118 m2 olarak pazarlanan ancak 100 m2 oldugu
dUsUnulen daire icin pazarlikl olarak 7.250.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
7.000.000 TL den satis gdrebilecegdi dusunulmektedir. (70.000 TL/m?2)

EMLAK OFiISi 535 388 48 19

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer alan yeni
bir binanin 9.katinda konumlu, 3+1,125 m2 olarak pazarlanan ancak 100 m2 oldugu
dUsUnUlen daire icin pazarlikl olarak 6.500.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
6.400.000 TL den satis gorebilecedi dUsunUlmektedir. (64.000 TL/ m2)

EMLAK OFISi 532 648 53 31

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ve yakin konumda yer alan yeni
bir binanin 10.katinda konumlu, 3+1, 140 m2 olarak pazarlanan ancak 110 m2 oldugu
dUsUnUlen daire icin pazarlikl olarak 7.500.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
7.400.000 TL den satis goérebilecedi dusunulmektedir. (67.000 TL/m2)

EMLAK OFiSi 535 557 94 24

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumda yer alan yeni
bir binanin 2.katinda konumlu, 3+1, 120 m2 olarak pazarlanan ancak 100 m2 oldugu
dUsUnulen daire icin pazarlikl olarak 6.750.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
6.650.000 TL den satis gorebilecedi dusunulmektedir. (66.500 TL/ m2)

EMLAK OFiSi 533 773 39 84

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer alan 30
yillik kése binada konumlu 30 m2 giris, 5 m2 asma kat kullanim alanl oldugu beyan
edilen dUkkan icin pazarlkl olarak 4.250.000 TL bedel talep ediimektedir. Tasinmazin
4.000.000 TL den satis gdrebilecedi dUsUnUlmektedir. (133.335 TL/ m2)

EMLAK OFiSi 533 418 82 36

Emsal é: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumda yer alan yeni
binada konumlu 148 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 6n kullanim alani da
bulunan dukkan icin pazarlikli olarak 17.750.000 TL bedel talep edilmektedir. Tasinmazin
17.500.000 TL den satis gérebilecedi dusUinUlmektedir. (118.245 TL/ m2)

EMLAK OFiSi 533 607 48 90

**Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yakin bdlgede bos arsa emsalleri yok
denecek kadar az olup kismen yakin ve uzak olan bdlgelerden arsa emsalleri
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bulunabilmistir. Ayrica yeni insa edilmis binalarin konut emsallerinden faydalaniimis ve
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r g I\ U L GAYRIMENKUL GENEL VERILERi
\ |> l‘T H' I'x.*.\.s K t ArsaAlani  2.186,98 Girigimci Kar Orani Seginiz 35%
- Lejant KONUT Pazarlanabilir Ticari Alan 214,00
Emsal Yapilasma Alani 4.755 Pazarlanabilir Ticari Alan Ort. m? Birim Degeri ~ 90.000,00
Emsal Harici Yapilagma Alani 5.223 Pazarlanabilir Konut Alani 4.541,00
Toplam ingaat Alani 9.978 Pazarlanabilir Konut Alan Ort.m2Birim Degeri ~ 60.000,00
insaat Tamamlama Siiresi 2 indirgeme Orani 19%
insaat Baglama Yili 2023 Satis Fiyati Senelik Artig Orani 15%
Pazarlama Siiresi (Yil) 2 insaat Ort.m? Birim Maliyeti  10.000,00
Maliyet Kalemleri Diger Maliyetler
Kaba insaat 39.912.000 Mimarhk-Muah.Giderleri 3.991.200
Catiisleri 2.993.400 Proje Yon.Giderleri 997.800
icSwvaisleri (Kaba-ince) 4.989.000 Yasal izinler-Danismanlik 4.490.100
Pencere, Kapive Mutfak Dolap 14.967.000 Pazarlama ve Diger Muhtelif Giderler 9.978.000
Tesisat 6.984.600 Girigimci Kari 41.732.985

Yer Désemeleri/lIslak zeminler 7.982.400
Dis cephe-korkuluk denizlik 5.986.800

Boya isleri 3.991.200
Kalorifer Kazani-tesisati-asansor 8.980.200 Toplam Ciro 291.720.000
Cevre Diizenlemesi 2.993.400 Toplam Maliyet 160.970.085
GELIR-GIDER PROJEKSIYONU
2023 2024 2025 2026 2027
MALIYET

Maliyet Yuzdesi (Her bir senede olusacak maliyet) 55% 45% 0% 0% 0%
Sene Bazli Maliyet 88.533.547 72.436.538 0 0 0
Enflasyon Diizeltmesi ile Maliyet 88.533.547 83.302.019 0 0 0
GELIR .
Gelir Yuzdesi (Her bir senede olusacak gelir) 40% 60% 0% 0% 0%
Sene Bazli Gelir 116.688.000 175.032.000 0 0 0
Enflasyon Diizeltmesi ile Gelir 116.688.000 201.286.800 0 0 0
Net Nakit Akiglar (EBITDA) 28.154.453 117.984.781 0 0 0
indirgenmis Nakit Akim 28.154.453TL  99.146.875 TL 0TL 0TL 0TL

| Net Bugiinkii Deger 127.301.328 TL

** Proje gelistirme calismasinda, mimari projede yer alan toplam insaat alani yaklasik
9.978 m2 olup proje gelistrmede bu alan dikkate alinmistir. Degerleme konusu arsanin
alani 2.186.98 m2 olup net imar parselidir. Tasinmaz Uzerine dUsunulen projenin nitelikli
ve &zellikli olacagi kabul edilmistir. 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetine gére Yapi sinifi
ve grubu 5-A olarak belirlenmis ve guncel piyasa kosullar da dikkate alinarak yapi
maliyet birim fiyati 10.000 TL/m2 olarak alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bdlgede yapillan emsal arastirmasi sonucunda, yeni insa edilmis
binalardaki dairelerin ortalama birim fiyatinin 60.000 TL/m2 olabilecedi, ticari Unitelerin
ise 90.000 TL/m2 olabilecedi kanaatine varilmis ve proje gelistrme buna goére
hazilanmistir. Gelistirme ile elde edilen yuvarlatimis nihai deger; 127.300.000.TL"dir.
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4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mUmkun olmalidrr,

2- Yasal olarak izin verilebilir oimaldir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmaldir,

4- Azami dUzeyde verimli olmaldir.

Gayrimenkulun bulundugu bdélgede séz konusu parsel icin, mevcut imar plani kosullar
ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak Konut Kullanimi amacl kaliteli ve iyi
nitelikte yeni bir bina insa edilmesinin en iyi ve en verimli kullaniminin olacagi
dUsUnUlmektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazin  Kadikdy Belediyesinde incelenen dijital arsiv
dosyasinda; yapi ruhsati ve tasdikli mimari projeler incelenmis ve rapor iceriginde
detayi belirtilmistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, arsa vasfi ile kayith olup, 2.186,98 m?
alanin satisina yoénelik deger takdir ve tahmin edilmistir. MUsterek veya bélunmuUs
kisimlar s6z konusu degildir.

BOLUMS5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin A¢iklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun
tekrarlanmasini, uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktan
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tUr0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bu degerler
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asagidaki uyumlastirma metoduna gdre uyumlastirarak, Nihai Deger sonucuna
ulasilimistir.

Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLGiLi SORULAR
Emsaller satisi gergeklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari gtivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapiimis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gére Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYUMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur

Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve
Dogruluk Kriteri dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Degerleme Yontemi Deger Sapma Katsayisi
Emsal Karsilagtirma 127.545.000.TL 0,50
Proje Gelistirme 127.300.000.TL 0,50
Uyumlulastiriimis Nihai Deger 127.425.000.TL

Uyumlulastirmada, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Proje Gelistirme Yonteminden elde
edilen degerlerin agirhgr farkllastinimamistir. Elde edilen nitelikli emsallerle emsal
yaklasimindan elde edilen nihai deger ve maliyet yaklasimindan elde edilen degerin,
Pazar degeri acisindan ayni agdirlikta olacagi kabul edilmistir. Bu nedenle de emsal
yaklasiminin agirigr 0,50, Proje Gelistirme yaklasiminin agirigi ise yine 0,50 olarak baz
alinmis ve nihai deger yuvarlatilarak sonuca gidilmistir.

Rapor, icerikte detay bilgi ve yasal belgeleri belirfien mevcut proje baz alinarak
gerceklestirimis olup farkl bir projenin uygulanmasi durumunda gerek rapor icerginin
ve gerekse de nihai takdir degerinin degisebilecedini degerlendirmekteyiz.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekceleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

BOLUM 6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda tanzim
edilmis olup 31.08.2019 tarinh 30874 sayli Resmi Gazete'de yaymlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. Konu degerleme calismasi;
ilgili gayrimenkulin yilsonu degerlemesine esas hazirlanmistir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 27.12.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarin kabulU sartl ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda istanbul ili, Kadikdy llcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parselde Arsa
vasif degerleme konusu tasinmazicin, Emsal Karsilastirma Yénteminden 127.545.000.TL
ve Proje Gelistirme Ydnteminden ise 127.300.000.TL deger hesap edilmistir. Tasinmaz
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icin nihai deger yuvarlatilarak sonuca gidilmis olup KDV haric 127.425.000.TL deger
takdir edilmistir.

KDV Haric Degeri  : 127.425.000.TL (YUzyirmiyedimilyonddrtyUzyirmibesbinTurkLirasi)
KDV Tutarn :10.194.000. TL (OnmilyonyUzdoksandortbinTUrkLirasi)
KDV Dahil Deger  :137.619.000.TL (YUzotuzyedimilyonaltlyGzondokuzbinTUrkLirasi)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadig:

DEGERLEME UZMANI
Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi Barigcan AKSOY
Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi 409419
Daha 6nce ayni tagsinmaz igin gergeklestirilen son l¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No
1. Rapor 23.12.2020 ZGYO-2/Revl
2. Rapor 25.01.2021 ZGYO-1
3. Rapor 11.10.2021 ZGYO-4

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarnmizia,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S§.

Degerlemeyi Gergeklestiren Kontrol Eden
Erge OZTURK OZEL Deniz ARSLAN Gdkhan CEBI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409329 SPK Lisans No: 400203 SPK Lisans No: 400132
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Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S$.

Sirket Kase ve imzasi
i
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