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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO. AS.

DAYANAK SOZLESMESi

05.10.2022/082

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

05.10.2022

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goéktiirk Mahallesi, 1051 Ada 2 ve 3 Parsel numaral
“Arsa” nitelikli tasinmazlara ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yil sonuna esas yasal
rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

28.12.2022/082

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 317879/5100126 ve
TURKIYE CUMHURIYETIi ZIRAAT BANKASI A.S. 4782247/5100126

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayl tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” basliginda raporun 11. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Eylipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden imar servisi gérevlisinden
sifahen alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
parseller belediye ve imar sinirlari icerisinde olup 1/1000 olgekli uygulama imar
planina gore Ayrik Nizam, E:1,10, Maks: 5 kat misaadeli yola 5m, komsu parsellere
3m ¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadirlar.

KISITLAYICI DURUMLAR

26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midirligl portal sisteminden
alinan TAKBIS kayitlarinin incelenmesinden degerleme konusu tasinmazlarin giincel
tapu kaydi Uzerinde yer alan takyidatlar “3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat
Bilgileri”” basligi altinda, raporun 11. sayfasinda agiklanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 28.12.2022 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERLERI =

~1.190.000.000TL

1051 ADA 2 VE 3 PARSEL ZIRAAT GYO ANONIM SIRKETI (317879/5100126)
TOPLAM HiSSE DEGERi = 74.169.934 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Burhan CELIK (Lisans No: 406960)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)
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A

UYGUNLUK BEYANI
ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 28.12.2022
tarihinde 2022/082 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde

dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimiine baglh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili

kurumlarda temin etmistir.

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina goére hazirlanmamistir.

Rapor, iki niisha olarak 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari hakkinda teblig (111-62.3)”
esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne goére diizenlenmistir.

Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Burhan CELIK

BURHAN
CELIK

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406960)

Digitally signed by

BURHAN CELIK ('L;FAL:JL(nS:AUTL,\J‘KSAHiN, o=agl ..
Date: 2022.12.29 U F U K e ek | MUDAVER
04:25:56 +0300" 3, OU=DENETWER,

Ufuk SAHIN

Raporu Kontrol Eden
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402610)

Dijital olarak imzalayan

Hidaverdi SONMEZ

Raporu Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406838)

Dijital olarak imzalayan
HUDAVERDI SONMEZ

OA: cn=HUDAVERDI SONMEZ,
0=ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL

4
email=ufk.6106@gmail.com,
c=TR

Tarih: 2022.12.29 13:24:22
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—DEGERIEME VE DANIGMANIIK |
D I SO N M E eAr.v%;it\J:;ay(ekZ@hotmail.com,
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S.nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
05.10.2022 tarih, 2022/082 nolu dayanak sézlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 28.12.2022
tarihinde, 2022/082 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turl

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S./nin talebi lizerine ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI 317879/5100126 ve TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 4782247/5100126 ne ait
olan; Tapu kayitlarina gore istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Géktiirk Mahallesi, 1051 ada 2 ve 3 parseller
tizerinde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazlarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Uc ayi
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin
tespiti” hiikmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmanu:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Burhan CELIK tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ufuk SAHIN tarafindan
kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Hiidaverdi SONMEZ tarafindan
onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Burhan CELIK
tarafindan 26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
28.12.2022 tarihinde hazirlanmustir.

Bu raporda kullanilan deger; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
317879/5100126 ve TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S. 4782247/5100126 ‘ne ait olan;
Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1051 ada 2 ve 3 parseller
Gzerinde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazlarin, mevcut haliyle degerinin tespitine yonelik glinimiiz
piyasa kosullarinda, UDES’in 1 nolu Standart’ inda tanimlanan —Pazar Degeri’ dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
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sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’'nin arasinda; taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hikkimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak, "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlara uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

* Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayitli sarmayasi 1.000.000-TL. ye ¢ikartiimistir.

Sirket, SPK Seri: VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
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degerleme hizmeti vermek (izere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlari cercevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde oncli sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarl bilanco buylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektériinde ornek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.

Misyon

Cagdas insana ve ¢agdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve

kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli biiylime ve yiiksek karlilik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok NO:4 KADIKOY / iISTANBUL
Telefon No: +90 (216) 36977 72 —73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miuisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; miilkiyeti ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 317879/5100126 ve
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. 4782247/5100126 “ne ait olan; Tapu kayitlarina gore
istanbul ili, Eylpsultan ilcesi, Goktirk Mahallesi, 1051 ada 2 ve 3 nolu parseller “ARSA ” nitelikli
tasinmazlarin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son g ay! icerisinde herhangi
bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

-Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
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-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
Sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

-Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin, Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda 14.01.2022 tarihinde 002 rapor no ile 1 adet
degerleme raporu diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-
34/1 G fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son U ayi icerisinde herhangi
bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmine binaen yil
sonuna esas yasal rayic degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasi
Mevzuati ve asgari hususlar cercevesinde hazirlanarak misteriye imzali olarak teslim edilmesidir.
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3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

TR

L

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Eyiip Sultan ilcesi, Goktiirk Mah. 1051 ada 2 ve 3 parsellerde yer
alan arsalardir. Tasinmazlara ulasim icin, referans olarak Turgut Ozal Ortaokulu mevkiinden istanbul
Caddesi lizerinde gliney dogu istikametinde yaklasik 1,26 km ilerlendikten sonra sol kolda kalan Palmiye
Sokaga dondlir Palmiye sokak Uzerinde 330 metre ilerlendikten sonra sol kolda bulunmaktadir.
Tasinmazlara; Ana Cadde Uzerinden gecen toplu tasima araclari ve Ozel araglar ile kolay bir sekilde
saglanabilmektedir.

Tasinmazlarinin bulundugu bolge Sosyo ekonomik yonden (st ve orta diizey gelir grubunun genellikle
konut ve konut alti ticaret ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Goktlrk Mahallesi 5-15 yillik
binalarin yogun oldugu kira ve satis degerlerinin ylksek oldugu yerlesim bolgelerinden olup otoprak
sorunu bulunmamaktadir. Ticari faaliyetler tasinmazlara yakin konumlu yer alan ana caddeler Uzerindeki
binalarin alt katlarinda ve AVM lerde yiriatilmektedir. Bélge Okullara, Kamu kurumlarina, Hastanelere,
yakin konumdadir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ISTANBUL PAFTA -

ILGESI EYUPSULTAN ADA 1051

BUCAGI PARSEL 2

MAHALLESI GOKTURK Koyii MEVKIii

ZEMIN NO 124023046 ALLLIEA] et
BAGIMSIZ -

:li\lTAELiéi TASINMAZIN | o\ z(i)TLE_ "

ARSA PAYI - BLOK -

CiLT 36 KATI -
BAGIMSIZ

SAYFA 3530 BL NO

iIKTISAP TARIiHi 30.09.2022 YEVMIYE 31619

TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S...4782247/5100126
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SiRKETIi...317879/5100126

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ISTANBUL PAFTA -

iLGESI EYUPSULTAN ADA 1051

BUCAGI PARSEL 3

MAHALLESI GOKTURK Koyii MEVKIii

ZEMIN NO 124023045 ALANI(m?)  |25753.26
BAGIMSIZ -

ﬁmuéi TASINMAZIN | oo\ :,?T: "

ARSA PAYI - BLOK -

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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CiLT 36 KATI -
BAGIMSIZ

SAYFA 3531 BL NO

iKTiISAP TARiHi 30.09.2022 YEVMIYE 31619

TURKIYE CUMHURIYETIi ZIRAAT BANKASI A.S......4782247/5100126

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM
SiRKETI....317879/5100126

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi portal sisteminden alinan TAKBIS kaydinin
incelenmesinden degerleme konusu tasinmazlarin glincel tapu kaydi Gizerinde; Misterek olarak,

*Beyan Diger (Konusu: 1051 ada 2 ve 3 parseller i¢in Komsu parsel ile ortak otopark alani vardir
06.12.2022 tarih ve 39080 yevmiye numarasi

*Serh: Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (ISTANBUL 25.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 07/07/2022
tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi yazisi ile) 07.07.2022 tarih 23086 yevmiye numarasi.

*Irtifak: M.Bu Parsel Aleyhine Tek Genel Midiirliigii Lehine Krokisinde Sari Boyali 22m2 Lik Kisim Uzerinde
Daimi irtifak Hakki. 02.04.1993 Tarih 1188 Yevmiye Numarasi.

*Irtifak: A: Bu Parsel Aleyhine Tek Genel Miid.Lehine Krokisinde Sari ile Boyali 1574m2 Lik Kisim Uzerinde
Daimi irtifak.02.04.1993 Tarih 1189 Yevmiye Numarasi.

*irtifak: B: Tek Genel Miid. Lehine Sari ile Boyali 3485 M2 Lik Kisimda Daimi irtifak Hakki 02.04.1993 Tarih
1190 Yevmiye Numarasi.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-imar Capy; Eylipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Midurltgiinden imar servisi gorevlisinden sifahen
alinan bilgi ve imar paftasina gére degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar
sinirlari icerisinde olup 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, E:1,10, Maks: 5 kat
misaadeli yola 5m, komsu parsellere 3m c¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda
kalmaktadir. Tasinmaz eski 239 ada 1 parsel olup, imar uygulamasi sonucunda ifraz gérerek 1051 ada 2 ve
3 parsele ayrilmistir.

-Tapu senedi; . Degerleme konusu 1051 ada 2 ve 3 parsellerin tapu kaydinda nitelikleri “ARSA” olarak
kayithidir. Degerleme konusu tasinmazlar Tapu kayitlarinda TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI
AS.....4782247/5100126, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI....317879/5100126
adina kayitlidirlar.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Eyipsultan Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait yapi ruhsati
bulunmamaktadir.
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-Yapi Kullanma izin Belgesi; Eyiipsultan Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait yapi kullanim
izin belgesi bulunmamaktadir.

-Mimari Proje; Eylpsultan Belediyesinde vyapilan incelemede tasinmazlara ait mimari proje
bulunmamaktadir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Eytpsultan Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmus ve ornekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Eyiipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan bilgi ve
imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseller belediye ve imar sinirlari
icerisinde olup 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, E:1,10, Maks: 5 kat miisaadeli yola
5m, komsu parsellere 3m c¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadirlar.
Yapilagsmasina engel bir durum bulunmamaktadir. Yola parka terki bulunmadigi bilgisi alinmistir. Ancak
konu tasinmazlardan 1051 ada 2 parselin toplamda 1445 m2’si, 1051 ada 3 parselin ise toplamda yaklasik
3860m2'si dere taskin sinirinda yer aldigi, bu kisimlara yapi yapilamayacagi bilgisi s6zIi olarak alinmistir.

- )

N
Se1 107N
YongokezZ+4 KAT
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

PLAN NOTLARI: EYUP iLCESi, GOKTURK YERLESMESININ BiR KISMINA AT UYGULAMA iMAR PLANI
PLAN NOTLARI (28.01.2015 T.T.Li-23.11.2016 T.T.Li24.11.2020 T.T.Li)

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan, plan paftalari, plan raporu ve plan notlari ile beraber bir butiindr.

2. Halihazir haritadaki milkiyet sinirlari ile kadastrol haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda
imar uygulamasi, ilgili Kadastro Midurltgid’nden veya ilgili yetkili 6zel kurumlardan alinacak roperli
krokiye gore yapilacaktir. Uygulama aplikasyon krokisi (izerinden yapilacaktir.

3. Planlama alaninda, “1.Derece Deprem Bolgesi” parametrelerine uyulacaktir.

4. 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda devlet orman alani sinirindan itibaren orman tahribatini ve
yangin yayillmasini dnleme amaciyla 10.00 m.’lik yapi yaklasma siniri birakilacaktir. Ancak s6z konusu
parselin parsel derinliginin planda verilen sartlarda, yapilasmaya uygun olmamasi durumunda, yapi
yaklasma mesafesi, iki bina arasinda olmasi gereken minimum mesafeden (6.00m) az olmaz.

5. Bu plan sinirlari iginde yapilacak yapilarin yiiksekligi H: 5 kati gegemez.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI

1.Planda gosterilen konut alanlarinda ihtiyag olmasi halinde; zemin (st katlar konut olarak kullaniimak
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kaydiyla zemin katlarinda ticari faaliyetler yapilabilir. Ancak parsel alani 3000 m¥den buyuk ve “2. Derece

Kent igi Yol’a cepheli konut alanlarindaki parsellerin; “2. Derece Kent ici Yol’dan cephe alan yapilarin ilk
20.00 metreye kadar olan kisimlarinda, tamami ticaret kullanimi olan yapilar yapilabilecek olup, kalan

kisimlari planda verilen konut yapilasma sartlarina uymak kaydiyla konut yapilabilecektir. Ticaret
kullaniminda olan kisimda yapilacak yapilarda, konut yapilmasi durumundaki yapilanma hakki gecilemez.
Bu alanlarda meri imar yonetmeligi hikiimleri gegerlidir.

*Parsellerin birlestirilmesi sonucunda 10.000 m?¥den biiyiik parsel olusmasi durumunda emsal degeri
maksimum %20 arttinlir.

2. Planda ayrik nizam olarak belirtilen konut alanlarinda Emsal: 1.10, maksimum yapi yliksekligi 5 kattir.

Yapi diizeni ayrik nizam olup 6n bahce mesafesi minimum 5.00 m., arka bah¢ce mesafesi minimum 3.00 m.
ve yan bahge mesafesi minimum 3.00 m.’dir. Konut alanlarinda maks TAKS=0.40"tir.

3.ilgili kurumlardan uygun gériis almak kosusuyla planda belirtilen yapilasma sartlarinda konut kullanimina
ayrilan parsellerde 6zel veya kamuya ait yurt, anaokulu, aile saghgi merkezi ile 6zel saglk tesisi, 6zel egitim
tesisi ve kres, ticari katli otopark, 6zel spor vb. binalari yapilabilir.

YAPI YASAGI YA DA SINIRLAMA GETIiRILEN ALANLAR

(Dere Koruma Alani (Bandi)- Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar)

1. iSKi Genel Muiduirliigii kurum goriisii cercevesinde belirlenen derelere, dere kadastrol siniri bulunan
yerlerde kadastrol dere aksindan, kadastrol dere yatagi bulunmayan derelerde ise fiili (halihazir) derenin
saginda ve solunda 25’er, 12,5’er ve 7,5’er metre olmak izere toplam 50, 25 ve 15 metre genisliginde
koruma bantlari ayrilmistir. Planda Yesil Saha ve Park olarak belirlenmis alanlar haricinde, Dere Koruma
Alani (Bandi) yapi yaklagma siniri olup, emsal hesabina dahildir.

2. 14.08.2000 tarihle Bayindirlik Bakanligi Afet isleri Genel Miidiirligi tarafindan onaylanan jeolojik ve
jeoteknik etiit raporunda planlama alaninda “Uygun Olmayan Alanlar (YUO)” bulunmakta olup, bu alan
sinirlarinda parsel bazinda yapilacak zemin etlidi veya jeolojik jeoteknik raporlarda uygun goriliirse yapi
yapilabilir. Parsel bazinda yapilacak zemin etlidii veya jeolojik jeoteknik raporlarda bu alanlar yerlesime
uygun olmayan alan olarak belirlenmesi durumunda, bu sinir yapi yaklasma siniridir, hicbir sekilde yapi
yapilamaz; bu alan emsale dahildir

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Midirlugi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller
ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;
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- Tapu kayitlarinda Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (ISTANBUL 25.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI
nin 07/07/2022 tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (Sablon: icra ifas
Kanununun 28. Maddesine Gore Serh).

- Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari
bulunmadigi tarafimiza s6zIi olarak beyan edilmistir.

- Tasinmazlar ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi ve TURKIYE CUMHURIYETI
ZIRAAT BANKASI A.S. adina 30.09.2022 tarihinde 6306 sayili Kanun Geregi ifraz islemi tescili
yapilmistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, ada/parsel bazinda yerlerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmazlar Arsa nitelikli oldugundan mimari projesi bulunmamaktadir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi

Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar Arsa vasfinda olup, parsel lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Eylipsultan Tapu MidirlGgi ve Eylipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde herhangi bir resmi
evraka rastlanmamistir. Konu tasinmazlarin niteligi arsa olup kat irtifaki tesisi bulunmamaktadir. Bu
nedenle 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim kanunu kapsaminda degildir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler

Olup Olmadigi
Degerleme konusu taginmazlar arsa nitelikli olup, parseller iizerinde yap1 bulunmamaktadir. Bu
nedenle ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu taginmazlar arsa nitelikli olup, parseller lizerinde yap1 bulunmamaktadir. Bu
nedenle belediye arsivinde herhangi bir proje mevcut olmayip, degerleme konusu taginmazlarin
tasarrufunda mevzuat geregi bir kisitlama yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari arsa olup, mahallinde lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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Bu sebeple konu tasinmazlarin, portfoyde arsa vasfi kapsaminda bulundurulmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi diistinilmektedir.

3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim
Karari Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, parseller izerinde yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
riskli yapi tespiti, durdurma karari veya yikim karari yoktur.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme konusu taginmazlar arsa nitelikli olup, parseller tizerinde yap1 bulunmamaktadir. Bu
nedenle enerji kimlik belgesi yoktur.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesme Bilgileri

Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar
devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlk talebi icinde en
onemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Dlnya genelinde degisen talep yapisina gore
gayrimenkule olan ilgi artmis, distk faiz ve bol likidite donemi de bu slirece destek olmustur. Uygulanan
genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiresel olarak bliylime glglenmis,
hammadde ihtiyaci artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gérilmastir. 2022 yili
ilk G¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak gorilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana
devam eden dstik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir. Dinyanin 6nde gelen merkez
bankalarinin bilanco kii¢lltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep
ve arz yapisini etkilemeye aday gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet
enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yilksek
enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep duslinildigliinde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligl da bulunmaktadir. Gelismekte olan tlkelerde
ise kiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak
olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaktadir. Durumu en iyi 6zetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza ¢ikmaktadir. Strecin ne yone evrildigini
analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6éncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan
rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak bliyime oldukg¢a sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan
yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gérinim- ‘Savas Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda
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Turkiye’nin 2022 yili biylime tahmini de ylizde 3,3’ten ylzde 2,7’ye revize etmistir. Dliinya ekonomisinin
gecen yil ylzde 6,1 blyldigl kaydedilen raporda, kiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3,6’sar
blylmesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil
ylizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8 biyliyecegini 6ngérmistiir. incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise
Rusya-Ukrayna savasinin kiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir
dagihmini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. TUm diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek
talep gerek is yapis seklinde dnemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve
gayrimenkul sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise
durum soyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu
gdzlenmektedir. ilk (ic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore yiizde
21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tlrlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ceyregine gore,
ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7’lik bir artis
gostermis ve 68 bin adete ulasmistir. Slrecte talebin glicli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir. Artan talebe bagh olarak 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gore nominal olarak yilizde 96.4, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda artis
gerceklesmistir.

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil,
kentsel tarihi yaklasik 3.000, baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi
noktada bulunan bir diinya kentidir. istanbul, Roma, Bizans ve Osmanl déneminde baskent olarak
kullanilmistir. Sehir ¢caglar boyunca farkh uygarhk ve kiltirlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu gesitli
din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel
sirecte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve
iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giinimiize
bir diinya baskentidir.

NUFUS,YUZ OLCUM,COGRAFi YAPI : Tirkiye’de Marmara Bolgesinde yer alan Sehir ve T.C. Devletinin
81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en ¢ok gd¢ alan en kalabalik sehridir. iktisadi buyiikliik
acisindan dinyada 34.sirada yer alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari gz 6nline
alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa’da birinci, diinya’da ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul
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ilinin yizolciimii 5.461 km?”'dir. istanbul'un 14'i Anadolu yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere
toplam 39 ilgesi vardir.

istanbul, 28’ 01” ve 29’ 55” dogu boylamlari ile 41’ 33” ve 40’ 20” kuzey enlemleri arasinda bulunur.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitas ile Avrupa Kitasini birbirinden
ayirmakta ve istanbul Kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglarinin
yuksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasinin su ayrim gizgisi sinirlamaktadir.
Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin
ve comert tabiat, stratejik Bogazici’'nin kontroli gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin
merkezinde bulunmasi istanbul’'un kismetidir. istanbul iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak
iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca cok 6nemli bir stratejik 6neme sahip olmustur. Denizler ve karalar dantel gibi
islenmis istanbul cografyasini 4 béliime ayirmistir. Hali¢’in kiyilarinda Eski istanbul ve Galata, Bogazin iki
yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlari yer alirlar. Diinyanin en kiguk
denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler, sehrin ulastigi boyutlarin
blylkliglinu gosterir. Eski sehir 22 km surlarin cevreledigi lGg¢gen bir yarimadanin 7 tepesi lzerine
yayilmistir. Eski diinyanin merkezinde yer alan istanbul, tarihi abidelerdi ve sahane tabii manzaralari ile
cok onemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa kitalarinin dar bir deniz gecidi ile ayrildigi yerde ,iki kita
Uzerinde kurulu ve diinya lzerinde iginden deniz gegen tek sehirdir.2500 yili asan bir tarihe sahip olan
istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi bu stratejik bélgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret
merkezi olmustur. Tarihi istanbul sehri ti¢ tarafini Marmara Deniz’i, Bogazici ve Hali¢’in sardigi bir yarim
ada (zerinde yer alir. istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi
olmustur. Sehir ayni zamanda en buyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini
karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik
paya sahip olan sektdrdir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi
merkezler arasinda uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Tirkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla
sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve
kargasadan otird tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine
tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi istanbul'un en biiyiik sanayi
bolgeleridir. *** Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz 6niine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin  hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek c¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Tirkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. istanbul’'un merkez ilgeleri; Adalar,
Arnavutkdy,Atasehir,Avcilar,Bagcilar,Bahgelievler,Bakirkdy,Basaksehir,Bayrampasa,Besiktas,Beykoz,Beyllk
diizi,Beyoglu,Bliylikcekmece,Catalca,Cekmekdy,Esenler,Esenyurt,Eylpsultan,Fatih,Gaziosmanpasa,Glngo
ren,Kadikody,Kagithane,Kartal,Kiiclikcekmece,Maltepe,Pendik,Sancaktepe,Sariyer,Sile,Silivri,Sisli,Sultanbeyl
i, Tuzla,Umraniye,Uskiidar,Zeytinburnu”dur.*** istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a
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sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en bliyik pay Almanlara
aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izler. 2011 yilinda kente 8 milyon 58 bin turist
gelmistir. istanbul'da her biitceye uygun otel bulmak mimkiindiir. 5 yildizh zincir otellerden, butik aile
isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmis zincir
oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindir. Envanterlerde kayith binlerce

tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar

bulunur.
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Eyiipsultan ya da eski adiyla Eyiip, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesi. 1936'da Fatih,
Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bélimiyle kurulan Eylpsultan ilgesinin ylzolgimi 242 km?'dir. 21
mahallesi ve 7 kdyu bulunan Eylipsultan ilgesinin niifusu 2020 yilindaki Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi verilerine gore 405.845'tir. ilgenin Hali¢’in i¢c kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz 'de
Akpinar ve Ciftalan kdyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda bugiinkl Sultangazi
ilcesinin Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de kapsayan
Eylpsultan, bugtnkd sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulagmistir. Eylpsultan
ilcesi doguda Sariyer, glineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve
Bayrampasa, giineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy ve Sultangazi, giineybatida Basaksehir
ilcelerine komsudur.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.3- Tasinmazlarin Yapisal Ozellikleri
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***¥Degerleme konusu 1051 ada 2 parsel nolu Arsa nitelikli tasinmaz, Goktirk Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede, tasinmaz lzerinde
herhangi bir yapinin bulunmadig tespit edilmistir. Tasinmazin geometrik olarak belirli bir sekli olmayip
amorf yapidadir. Topografik olarak diiz bir arazidir, Jeolojik olarak ta 1.Derece deprem Kusagindadir.
Tasinmaz 25248 m2 yiz 6l¢imliddr.

*** Degerleme konusu 1051 ada 3 parsel nolu Arsa nitelikli tasinmaz, Goktirk Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede, tasinmaz lzerinde
herhangi bir yapinin bulunmadig tespit edilmistir. Tasinmazin geometrik olarak belirli bir sekli olmayip
amorf yapidadir. Topografik olarak diiz bir arazidir, Jeolojik olarak ta 1.Derece deprem Kusagindadir.
Tasinmaz 25753,26 m2 yiiz lglimlidir. Tasinmazlarin glineyinde Kagithane Deresi, diger ceplerinde imar
parselleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde villa tarzl yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlarin
yakinina toplu tasima aracglari ve Ozel araglar ile ulasim kolayca mimkiindiir. Ancak mahallinde
tasinmazlara ulasim icin komsu sitelerden izin alinarak site icerisinden ulasim saglanmaktadir. Tasinmazlar
imar planinda konut alani icerisinde yer almaktadir.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

o Milk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate ainmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari igermedigi varsayilmistir.

e Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

o  Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin batind icin gegerlidir. (malkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bolliinerek dagitiimasi, rapor
iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginden, degerleme uzmani miulkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine bagsvurmustur. Bir kadastral 6lglim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktérler

- Tasinmazlarin Belgrad Ormani'na cepheli olmasi,

- Tasinmazlarin doga ile i¢ ice olmasi,

- Tasinmazlarin sehrin karmasasindan uzak bir bolgede yer almasi,
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4.5.2- Olumsuz Faktorler

-Tasinmazlar Gzerinde kesinlesmemis mahkeme karari olmasi
- Tasinmazlarin sehir merkezine kismen uzak olmasi,

- Belirli bir alici kitlesine sahip olmasi

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

—Segcilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira carpaninin
degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildig bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

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

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme galismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esasli standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, imar parseli olmasi nedeni ile
calismalarda Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi ve Bilgi Amach olarak Proje Gelistirme
Yontemi verileri kullanilmigtir. UDES igerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve
yukarida detaylari verilen yaklasimlardan rapora konu olan gayrimenkulliin 6zellikleri dikkate alinmak
suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalari gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin ozellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

4.8-Deger Tespitine iligskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemine Gére Elde
Edilen Veriler

Emsal Krokisi

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.
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EMSAL:1- (Satilik Arsa ) KEMERBURGAZ GAYRIMENKUL: 0532 635 48 77

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Emsal : 0,60, TAKS:0.25,Hamx:6,50, konut imarli oldugu
beyan edilen, 4.250 m2 yizolglimli Arsa nitelikli tasinmaz, 77.500.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. Emsal
tasinmaz imar yogunlugu bakimindan dezavantajlidir. 18.235 TL/m2 x 0,90 pazarlik pay! *1.60 konum ve

imar serefiye x 0,90 alan uyg. = 23.632 TL/m2

EMSAL:2- (Satilik Arsa ) FORM GAYRIMENKUL: 0 850 756 66 38

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Emsal : 0,60, Hamx:6,50, konut imarli, yaklasik 300m2
kullanim alanli 25 adet villa insaa edilebilecegi beyan edilen, 8600m?2 yiliz6lcimli Arsa nitelikli tasinmaz,
160.000.000 TL bedelle pazarlikh satiliktir. Emsal taginmaz imar yogunlugu bakimindan dezavantajlidir.
18.604 TL/m2*0.90 pazarlk payi*1.6 konum ve imar serefiye x 0,95 alan uyg. =25.450 TL/m?2

EMSAL: 3-(Satilik Arsa) POZITiF GAYRIMENKUL:0 541 651 80 40

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, konut imarli, Emsal:1,hmax. kismen 12,50, kismen 15,50
metre yapilasma kosullarinda,5000m2 alanli arsanin 189.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.37.800TL/m2*0.90 pazarlik pay1*0,90 konum uyg. x 0,90 alan uyg. = 27.556 TL /m2.
EMSAL:4-(Satilik Arsa ) SAHIBINDEN: 0 532 523 94 04

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede,Emsal:1.1,Konut imarh,1432m2 alanli arsanin 96.862.500TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.67.641 TL/m2*0.90 pazarlik pay1*0.60 konum serefiyeli*0.80 alan uyg
=29.221 TL/m2.

EMSAL: 5-(Arsa+Villa) BAYER GAYRIMENKUL: 0 532 614 91 93

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede , Emsal : 0,50, Hamx:6,50, konut imarli oldugu 5000m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen, 5-10 yillik,her biri 400m2 kullanim alanli 5 adet villa bulunan tasinmaz
187.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. Emsal tasinmaz imar durum bakimindan dezavantajhdir. ( Emsal
Tasinmazin Yapi Degeri : (400m2 * 5 * 6000-TL/m2 = 12.000.000 TL x 1,30 (cevre diizen maliyeti) =
~15.600.000 TL.

Emsal tasinmazin Arsa Degeri = 187.000.000 TL -15.600.000 TL =~171.400.000 TL. dir.

Duzeltilmis Arsa Birim Fiyat: 34.280 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 alan uyg. x 0,70 konum farki x 1,40
imar serefiye = 27.211 TL/m2
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EMSAL:6-(Satilik Mesken) SPACE GAYRIMENKUL:0 533 158 58 82

Degerleme konusu tagsinmazin yakininda Yali Konaklari sitesinde 5 kath binanin 3.katinda,3+1,190m2 brit
alanl oldugu beyan edilen meskenin 18.200.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 95.789
TL/m2*0.90 pazarlik pay1*0.90 site serefiyesi=77.589 TL/m2.

EMSAL: 7-(Satilik Mesken)WA GAYRIMENKUL:0 530 545 12 49

Degerleme konusu tasinmazin yakininda,Yal Konaklari sitesinde,5 kath binanin 3.katinda,195m2 briit,alanl
oldugu beyan edilen meskenin 17.500.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir.

89.743 TL/m2*0.90pazarlik payi*0.90 site serefiyesi=72.692 TL/m?2.

EMSAL:8 -(Kiralik Mesken) HOMES GAYRIMENKUL:0 532 055 45 65

Degerleme konusu tasinmazlara yakin,Yali Konaklari sitesinde,4 katli binanin 3.katinda,3+1,225m2 brit
alanl oldugu beyan edilen 190 m2 oldugu duslinilen meskenin kirasinin 65.000TL/aylk oldugu bilgisi
alinmistir. (342,10 TL/m2-ay)

EMSAL :9-(Satilik Villa)ACCESS GAYRIMENKUL:0 552 760 81 83

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Kemer Country sitesinde,3 katli,genis bahceli,6zel havuzlu,6+1,550m2
brit alanli oldugu beyan edilen villanin 77.500.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

140.909 TL/m2*0.90 pazarlik pay1*0.70 site serefiyesi =88.772 TL/m2

EMSAL:10 -(Satilik Villa) SPACE GAYRIMENKUL: 0 532 261 11 50

Degerlemeye konusu tasinmazlara yakin Kemer Country sitesinde,3 kath,genis bahceli,6zel
havuzlu,6+1,500m2 briit alanh olarak beyan edilen villanin 72.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.144.000 TL/m2*0.90pazarlik pay1*0.70 site serefiyesi= 90.720 TL/m2

EMSAL:11- (Satilik Villa)TURKMEN GAYRIMENKUL:0 532 282 48 00

Degerleme konusu tasinmazin yakininda,Kemer Country sitesinde,3 katl,5+1,325m2 brt alanli olarak beyan
edilen ikiz villanin 36.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.110.769 TL/m2*0.90pazarhk
pay1*0.80 site serefiyesi = 79.753 TL/m2

EMSAL:12- (Satilik Villa) DNZ GAYRIMENKUL:0 532 657 07 15

Degerleme konusu tasinmzin yakininda,Kemer Country sitesinde,3 katli,4+2,300m2 brit alanh olarak beyan
edilen ikiz villanin 36.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.120.000TL/m2*0.90pazarlik payi*0.80
site serefiyesi =86.400 TL/m2.
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EMSAL:13- (GENEL BEYAN) BOLGE EMLAKGILARI
Degerleme konusu tasinmazlarin Goktlirk ‘ in 6zel bolgesinde olduklari, etraflarindaki sitelerdeki villa ve
dairelerin ¢ok 6zel oldugu ve tercih edildigi belirtilerek arsa degerinin 35.000 TL/m2 ~40.000TL/m2

araliginda olacagi beyan edilmistir. Not: Beyan edilen rakamin yiiksek oldugu diisinilmektedir.

4.8.1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

**Alinan emsal gorisler ve benzer kosullara sahip arsa vasifli tasinmazlarin konum ve alanlarina gére birim
m2 degerlerinin 24.000 TL/m2 lzerinde oldugu belirlenmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik payi orani,
bulundugu mubhite goére alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve
topografik yapisi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet dislriicli mispet menfi tim faktorler géz 6nilinde
bulundurularak m2 birim degerleri 26.000 TL/m2 olabilecegi kanaatiyle deger takdir edilmistir.
Tasinmazlardan 1051 ada 2 parselin 1445 m2, 1051 ada 3 parselin toplamda 3860 m2’si dere taskin
alaninda kalmakta olup, konu alanlar degerleme disinda tutulmustur.

**BUNA GORE DEGERLEME KONUSU 1051 ADA 2 PARSEL DEGERI;
25248 m2 — (1445 m2 (dere taskin alani) ) = ~23.803 m2 x 26.050 TL/m2 = ~620.000.000,00 TL deger
takdir edilmistir.

**BUNA GORE DEGERLEME KONU 1051 ADA 3 PARSEL DEGERI:

25753.26 m2 — ( 3860 m2 ( dere taskin alani) ) =~21.893,26 m2 x 26.000TL/m2 = ~570.000.000,00 TL
deger takdir edilmistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Tasinmazlarin arsa vasifli olmasi nedeniyle Maliyet olusumlar yontemi kullanilmamistir.
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4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

PROJE DEGERLENDIRMESi;

Bolgenin gelisim potansiyeli, parsellerin imar durumu, gelismekte ve tercih edilen bélge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda mesken vasfina sahip yeni yapinin/yapilarin insa edilmesinin en uygun strateji
oldugu distnilmektedir.

Tasinmazin Belgrad ormaninin etkileyici gorselini tam olarak hissettirecek 6zel konuma sahip olmasi,
huzurlu ve konforlu bir hayat, doga ile ic ice yasam alani, sessiz ve sakin lokasyona sahip bir konuma sahip

oldugu belirlenmistir.

Bolgede Kat karsiligi yapim orani miiteahhite gore degisiklik gostermekteyse de ortalama %50-%55
arahgindadir.

Proje Gelistirme (Kat Karsihg1) Yonteminde Yapilan Degerlendirme Ozeti;
PROJE HESAPLAMASI 1;

Konu tasinmazlarin imar kosullari belirtilen yapilasma kosullari yansitilarak yapilan proje gelistirme
yontemine gbre tasinmazin degeri;

**Tasinmazin bulundugu bolgede yeni havuzlu, liks yapim binalarda mesken m2 birim degerlerinin
70.000-80.000 TL/m2 bedel araliginda oldugu belirlenmistir.

1) **Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu: ayrik nizam Emsal; 1,10 +(1,10*0,20-kot farki) ; 1,32
Hmax: 5 kat miisaadeli konut imarli yapilasma kosulluna sahiptir.

Tasinmazin yapilasma kosulari dikkate alinarak parsel tGzerine Bodrum+Zemin+4 Normal kat olmak Gzere
toplam 6 kat planlanmistir.

Zemin ve her normal katta ort.122'ser m2 kullanim alanli, 4'er adet mesken olmak lizere 1051 ada 2
parsele toplam 270 daire , 1051 ada 3 parsele toplam 248 daire projelendirilmistir. Kalan kisimlar ise ortak

alana ayrilmistir. Bolgede yeni binada mesken birim m2 degeri ortalama 70.000 TL/m2 (zerinde
satilabilecegi kanaatine varilmistir.

2) ** Miteabhitlik kar payi dikkate alinarak, kat karsihgi oran %50 alinmistir

**Bu yontemle bagimsiz boliimlerin deger ingai 6zelliklere gore degisiklik gosterebilir.
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1051 ada 2 parsel icin;

ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Proje gelistirme (Kat karsiligi) yontemi

Tasinmaz A/P 1051-2  [EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 31419,96 Konut Birim Maliyet (TL) | 9350,00
Yiizolgimii 23803,00 Emsal Harici Teknik Alan Katsayisi 0,10 Ticaret Birim Maliyet (TL) 0,00
imar Durumu KTT Emsal Harici Teknik Alanlar (m2) 3142,00
Emsal 1,32 ALAN TOPLAMI (M2) 34561,96 Konut Birim Satig (TL) 70000,00
Taks Otopark Sayisi (Her 70 m2 Alana 1 Arag) 493,74 Ticaret Birim Satis (TL)
Yengok 5Kat Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m2) 12343,56 Arsa sahibine oran 0,50
Emsale Dahil ingaat Alani 31419956  |EMSALHARICi ALAN TOPLAMI (M2) 12343,56
Satllabil.ir Ingaat Alani 32990,96 TOPLAM INSAAT ALANI (V2) 46905,51 Iskonto Orani 0,40
Toplam Ingaat Alani 46905,51
Fonksiyonlar % Emsale Dahil ingaat Alani Satilabilir ingaat Alani Toplam ingaat Alani
Konut Alanlan 1,00 31419,96 32990,96 46905,51
Ticaret Alanlan 0,00 0,00 0,00 0,00
TOPLAM 31419,96 32990,96 46905,51
. Lyl 2y 3yl
Donem 44902,00 45267,00 45632,00 TOPLAMI(T)
Konut Satig Oranlan 0,10 0,60 0,30 1,00
Alan 32.990,96 32.990,96 32.990,96
Birim Fiyat (%5 artis) (TL) 70.000,00 73.500,00 77.175,00 2.449.661.108,90
Konut Satig Geliri (TL) 230.936.706,00  |1.454.901.247,80 763.823.155,10
Ticaret Satig Oranlan 0,05 0,75 0,20 1,00
Alan 0,00 0,00 0,00
Birim Fiyat (%3 artis) TL) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ticaret Satig Geliri (TL) 0,00 0,00 0,00
oplam Sa elirle 230.936.706,00  |1.454.901.247,80 763.823.155,10 2.449.661.108,90
Dege 230.936.706,00  |1.039.215.177,00 389.705.691,38 1.659.857.574,38
in;aat Tamamlanma Orani 0,30 0,60 0,10 1,00
Konut Birim Maliyeti 9.350,00 10.752,50 12.365,38
: o 492.181.293,37
Konut Ingaat Maliyeti 131.569.960,36  |302.610.908,82 58.000.424,19
Ticaret Firim Maliyeti 0,00 0,00 0,00 000
Ticaret ingaat Maliyeti 0,00 0,00 0,00 g
Altyapi Maliyeti %5 (TL) 0,00 24.609.064,67 0,00 24.609.064,67
Cevre Tanzim ve Peyzaj Maliyeti %3 (TL) 0,00 14.765.438,80 0,00 14.765.438,80
Proje Genel Giderleri %2 (TL) 0,00 9.843.625,87 0,00 9.843.625,87
Pazarlama Giderleri 0,00
Toplam Maliyet Giderleri (TL) 131.569.960,36  |351.829.038,16 58.000.424,19 541.399.422,71
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 131.569.960,36  |251.306.455,83 29.592.053,16 412.468.469,35
Net 99.366.745,64 787.908.721,17 360.113.638,22 1.247.389.105,03
SONUC
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 1,659.857.574,38
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 412.468.469,35
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 1.247.389.105,03
Arsa Sahibine Diigen Degeri (TL) 617.457.606,99
Parsel Alani 23.803,00
Arsa Birim Degeri (TL) 25940,33
Ada/Parsel Yiizolglimii Birim fiyat Toplam
1052 ada 2 parsel 23803,00 25940,33 617.457.606,99
Toplam 617.457.607 TL
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1051 ada 3 parsel icin;

Proje gelistirme (Kat karsilig1) yontemi

Tasinmaz A/P 1051-3 EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 28899,10 Konut Birim Maliyet (TL) | 9350,00
Yiizolglimii 21893,26 Emsal Harici Teknik Alan Katsayisi 0,10 Ticaret Birim Maliyet (TL) 0,00
imar Durumu KTT Emsal Harici Teknik Alanlar (m2) 2889,91
Emsal 1,32 ALAN TOPLAMI (M2) 31789,01 Konut Birim Satig (TL) 70000,00
Taks Otopark Sayisi (Her 70 m2 Alana 1 Arag) 454,13 Ticaret Birim Satis (TL)
Yengok 5 Kat Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m2) 11353,22 Arsa sahibine oran 0,50
Emsale Dahil ingaat Alani 28899,10 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (M2) 11353,22
Satllabil'ir ingaat Alani 30344,06 TOPLAM INSAAT ALANI (M2) Py iskonto Orani 0,40
Toplam Ingaat Alani 43142,23
Fonksiyonlar % Emsale Dahil ingaat Alani Satilabilir ingaat Alani Toplam ingaat Alani
Konut Alanlar 1,00 28899,10 30344,06 43142,23
Ticaret Alanlari 0,00 0,00 0,00 0,00
TOPLAM 28899,10 30344,06 43142,23
. Lyl 2.yl 3.yl
Donem 44902,00 45267,00 45632,00 TOPLAM (1)
Konut Satig Oranlan 0,10 0,60 0,30 1,00
Alan 30.344,06 30.344,06 30.344,06
Birim Fiyat (%5 artis) (TL) 70.000,00 73.500,00 77.175,00 2.253.122.193,38
Konut Satig Geliri (TL) 212.408.408,52  |1.338.172.973,68 702.540.811,18
Ticaret Satis Oranlarn 0,05 0,75 0,20 1,00
Alan 0,00 0,00 0,00
Birim Fiyat (%3 artig) TL) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ticaret Satis Geliri (TL) 0,00 0,00 0,00
oplam Sa elirle 212.408.408,52  |1.338.172.973,68 702.540.811,18 2.253.122.193,38
B Dege 212.408.408,52  |955.837.838,34 358.439.189,38 1.526.685.436,24
in;aat Tamamlanma Orani 0,30 0,60 0,10 1,00
Konut 'Birim Mali.yeti. 9.350,00 10.752,50 12.365,38 452,693.064,87
Konut Ingaat Maliyeti 121.013.962,54  |278.332.113,84 53.346.988,49
Ticaret !Birim Maliyeti 0,00 0,00 0,00 0,00
Ticaret Ingaat Maliyeti 0,00 0,00 0,00 !
Altyapi Maliyeti %5 (TL) 0,00 22.634.653,24 0,00 22.634.653,24
Cevre Tanzim ve Peyzaj Maliyeti %3 (TL) 0,00 13.580.791,95 0,00 13.580.791,95
Proje Genel Giderleri %2 (TL) 0,00 9.053.861,30 0,00 9.053.861,30

Pazarlama Giderleri 0,00
Toplam Maliyet Giderleri (TL) 121.013.962,54  |323.601.420,33 53.346.988,49 497.962.371,35
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 121.013.962,54  |231.143.871,66 27.217.851,27 379.375.685,47

Net 91.394.445,98 724.693.966,68 331.221.338,11 1.147.309.750,77
SONUC

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 1.526.685.436,24

Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 379.375.685,47

Projelendirilmig Arsa Degeri (TL) 1.147.309.750,77

Arsa Sahibine Diisen Degeri (TL) 567.918.326,63

Parsel Alani 21.893,26

Arsa Birim Degeri (TL) 25940,33

Ada/Parsel Yizolgiimi Birim fiyat Toplam

1051 ada 3 parsel 21893,26 25940,33 567.918.326,63

Toplam 567.918.327 TL

**TOUm bu bilgiler dogrultusunda mevcut imar kosullari dikkate alinarak Proje Gelistirme (Kat Karsiligi)
Yontemine goére Yukarida bulunan tablo Gzerinden yapilan hesaplamalar sonucunda, Arsa m? birim
~25.940-TL/m? bedel bulunmustur.
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OZET TABLO

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI ézsélE'g?:L/zm‘: £ FRGEELLE (2L A Fll e
PiYASA DEGER YONTEMI 26.000

PROJE GELISTIRME YONTEMI 25.940

TASINMAZIN NiHAi DEGERI: Farkli yontemlerle bulunan degerlerinin birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu
belirlenmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazlarin piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha dogru yansitiyor

olmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi sonucu bulunan ve yukaridaki hesaplamasi
yapilan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine varilmistir.

4.11- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin giincel tapu kayitlari Gzerinde Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (
ISTANBUL 25.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 07/07/2022 tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile)( Sablon: icra ifas Kanununun 28. Maddesine Gore Serh) kaydi bulunmaktadir.

— Degerleme konusu tasinmazlarin parseli 239 Ada 1 parsel iken 30.09.2022 tarihinde ifraz islemi
(b6liinme) sonucu 1051 ada 2 ve 3 parsel oldugu bilgisi alinmistir.

4.12-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.
2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
3-Finansal olarak verimli olmalidir.
4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gore insa edilecek yapinin konut
olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun olacagi kanaatindeyiz.

4.13-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda kat irtifaki ve kat milkiyeti kurulu olmamasi
nedeniyle gayrimenkul bitin olarak degerlendirilmistir. Bu degerleme raporunda bolinmus veya
musterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.13.1-Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup

Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda ve mahallinde arsa vasifli olup, ilgili kurumlardan alinan
bilgiye gore tasinmazlar ile ilgili herhangi bir proje gelistirme calismasi bulunmamaktadir.
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4.14-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunamamaktadir.

4.15- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, calismalarda, Raporda Piyasa Degeri
Yaklasimi Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi, Nakit Akim Yéntemi ve Proje Gelistirme
Yontemi UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari
verilen ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin Ozellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz
edilerek Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi) ve bilgi amach Proje Gelistirme Yontemleri kullaniimis ve
degerlemede Piyasa Yaklasimi Yontemi esas alinmistir.

4.16- Degerleme Uzmanlarinin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmstir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

4.16.1-Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore arsa niteligindedir. Mahallinde yapilan tespitlerde
tasinmazlar bos arsa vasfinda olup, fiili kullanimlarinin ve tapu kayitlarindaki niteliklerinin uyumlu olduklari
tespit edilmistir. Tasinmazlarin arsa nitelikleri Gzerinden portféyde bulundurulmasinda herhangi bir
sakinca bulunmadigi diisiintilmektedir.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;

HiSSE DURUMU [ ] 1AM X] HissELi

TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEk [ ]HAciz X] SERH [ ] DiGER
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim ve Proje Gelistirme Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

Konu tasinmazlarin glincel tapu kayitlari Gzerinde icerigi bilinmeyen kesinlesmemis mahkeme karari
serhi olmasi nedeniyle satis kabiliyetleri SATISI ZOR olarak ifade edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A

[ ] SATILABILIR [ ] ALICISI AZ/OZEL <] sATisI ZOR [ ] sATILAMAZ

4.17- TASINMAZIN NiHAi DEGERI:

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi, yipranma durumlari, cevre 6zellikleri, altyapi ve ulagsim olanaklari, yapinin
ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi
kosullar dikkate alinmis ve Miilkiyetinin TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. 4782247/5100126
ve ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 317879/5100126 ‘ne ait olan; Tapu
kayitlarina gére istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi sinirlari icinde, 1051 Ada 2 Parsel -1051
Ada 3 Parsel ve Ana Tasinmaz Niteligi ARSA olarak kayith tasinmazlarin toplam yasal ve mevcut durum
Degerlerinin KDV hari¢ 1.190.000.000-TL (BiR MiLYAR YUZ DOKSAN MILYON TURKLIRASI) olacagi tahmin
ve takdir edilmistir.

-2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li mulk satisi konusuna girmektedir.
Bu hesaplamalarin KDV uygulamasi olacagl ve KDV orani %8 olacagi varsayllmistir. Tasinmazlarin toplam
KDV dahil degeri 1.190.000.000-TL*1,08 = 1.285.200.000 TL (Bir Milyar iki Yiiz Seksen Bes Milyon iki Yiiz
Bin TiirkLirasi) ‘dir.

1051 ADA 2 VE 3 PARSEL ZIRAAT GYO ANONIM SiRKETi (317879/5100126) TOPLAM HiSSE DEGERI =
74.169.934 TL

(*) 26.12.2022 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lizerinden

TL usb EURO

1.190.000.000 TL 63.545.972,03 $ 59.805.005,52 €

1,-USD = 18.7266-TL, 1,-EUR =19.8980-TL'dir. D6viz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO nin talebi izerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2022

Saygilarimizla

Burhan CELIK Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani
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Raporu Kontrol Eden
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402610)

Raporu Onaylayan
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406838)
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EKLER

- Tasinmaz Gorselleri,

- Mimari proje Gorselleri,

- Tasinmazin Yapi Ruhsati,
- imar Durum Belgesi,

- Tapu Kayit Belgesi,

- SPK Lisans Belgeleri

- Mesleki Tecriibe Belgeleri
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