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S6z konusu degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmistir. Degerleme raporu,
tarafinizla yapilan 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

Talebiniz dogrultusunda istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Merkez Mahallesi, 1946 ada, 3 parsel numarali ‘SUBE
HiZMET BINASI’ vasifli tasinmazin pazar degerine yonelik ZIRAAT GYO A.$.2024-015 no.lu degerleme calismasi
hazirlanmistir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu yer, alt yapisi, bolgesel gelisimi, yakin ¢cevresi, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe
durumu ve alansal blyuklugl gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri goz 6niine alinmis, bolgede detayli
piyasa arastirmasi yapilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

$::,i:: Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)
40.600.000 TL
(Kirkmilyonaltiyiizbin TurkLirasi)
23.12.2024 1.152.672 USD 44.660.000 TL

(Birmilyonyiizelliikibinaltiyiizyetmisiki (Kirkdortmilyonaltiyiizaltmigbin TirkLirasi)

Amerikan Dolari)

*KDV Orani %10 olarak ele alinmistir.
** Rapor tarihi itibariyle doviz kuru 35,2225 TL (Efektif satis kuru)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VS)
ile uyumlu olarak hazirlanmistir.

Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi
mimkin degildir.

Degerleme hizmeti kapsaminda bizi tercih ettiginiz icin tesekkiir ederiz. Her tiirlii soru ve gorisleriniz icin
dilediginiz zaman iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

www.emsalgd.com.tr
info@emsalgd.com.tr



http://www.emsalgd.com.tr/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesindm Eszs A ll

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

YONETICI OZETI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGERIi (KDV HARI()

PAZAR DEGERi (KDV DAHIL)

Merkez Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi No:11 Gaziosmanpasa-ISTANBUL
UAVT: 1440443107

Rapora konu ana gayrimenkul bos durumdadir.

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Merkez Mahallesi, 1946 ada, 3 parsel.

Degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri “4.3.Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” bashgi altinda detayli olarak agiklanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Merkez Mahallesi,
1946 ada, 3 parsel lizerinde bulunan tasinmazin, piyasa degerinin tespitine
yonelik hazirlanmustir.

*Konu rapor teminat amacl islemlerde kullanilmak tzere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar kosullari
dogrultusunda “Ticari amagli” olarak kullanilmasi disintlmektedir.

20.12.2024
23.12.2024

40.600.000 TL
(Kirkmilyonaltiytizbin TuirkLirasi)

44.660.000 TL
(Kirkdortmilyonaltiyiizaltmigbin TiirkLirasi)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesindmz E’:ZMNS A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

ICINDEKILER
1.RAPOR VE TARAFLARA AIT BILGILER ..........cooiootoi oottt ettt s et ees et ten e eee et ene st st es et en s et e et et s sees e et enneeens 6
2.DEGERLEME YAKLASIMELARL ..ottt eeeeeeeeeeeee e eeee e eeeee e eeses s eseseeeeeses s eeeeseeseeeeseesees s eeeeeneeeees s eseees s eeneseseeneseeneneen 9

3. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE

DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI ...........cc.ccocoooiiiiieeieiecesee e, 12
4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE IMAR BILGILERI .........c..coccovveiiiiieieceeecee e, 18
5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI VE CEVRE BILGILERI ...........c.ccccooovivioiiiiicieeeeee e, 24
6. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI VE KDV KONUSU ........ccccooiiiiieiiieisisises st 27
7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ..........cccccooviiiiiiiiiiiiesie s 30
8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI ..........ccc.ccoovvenvnne.... 32
9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILIMESI...........oocoiiiiiiiiiiees et es et en s es st en st sn st 36

FO. ERLER ..ottt E bR R R e R R R R R R e R R AR e R AR R R e R R e R R R r e et r s 40



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

Rapor ve
Taraflara Ait
Bilgiler

BOLUM -1



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Eszms A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

1.RAPOR VE TARAFLARA AiT BiLGILER
1.1.Talep tarihi:

Ziraat GYO A.S.’nin talebine istinaden, 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden, belirtilen gayrimenkul icin bu
degerleme raporu hazirlanmistir.

1.2.Rapor tarih ve Numarasi:

Ziraat GYO A.S.nin talebi dogrultusunda, Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 2024-
ZIRAAT GYO A.S.-015 rapor numarasi ile 23.12.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.3.Degerleme tarihi:

Bu degerleme raporu icin, firmamizin degerleme uzmanlari 17.12.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis olup
gayrimenkuliin yerinde ve ilgili resmi kurumlarda incelemelerde bulunup, ofis calismasini tamamlayarak
23.10.2024 tarihinde raporu hazirlamislardir.

1.4.Rapor tiirii:

Mulkiyeti, “ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)” adina kayith olan; istanbul ili,
Gaziosmanpasa Ilcesi, Merkez Mahallesi, 1946 ada 3 parsel numarali tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmis degerleme raporudur. Bu dederleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari
dodrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

1.5.Raporu hazirlayanlar:

Bu degerleme raporu, Degerleme Uzmani UMUR KURAL tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.6. Dayanak sozlesme:

Ziraat GYO A.S. ile Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda taraflarin hak ve yikamlaltklerini
belirleyen 11.10.2024 tarihli s6zlesmesine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.7.Degerlemeyi yapan sirket bilgileri:
Sirket Unvani: Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Adresi: Nasuh Akar Mahallesi Osmanh Caddesi Elit Blok No:27 i¢ Kapi No:11 Cankaya Ankara

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., 23.07.2009 tarih ve 7360 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 04.12.2009 tarihli Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir

1.8.Miisteri unvan ve adresi :
Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye /ISTANBUL

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgilin projeler
gelistirerek istikrarli bilango blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde
ornek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata
gecirmektir.

Sermayesi: : 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik : 9%18,94
Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr
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1.9.Miisteri talepleri kapsamu:

"4.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Ve imar Bilgileri " bashg! altinda detayli olarak agiklanan
gayrimenkullerin glincel Pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.10.Miisteri tarafindan getirilen sinirlamalar:
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.11. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Degerleme
Calismasi:

1-Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 10.10.2022 tarih 2022-ZiRAAT GYO A.S.-005 rapor
numasi ile Degerleme Uzmani Ali Riza PALANCI tarafindan, gayrimenkulin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

2-Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 22.12.2023 tarih 2023-ZIRAAT GYO A.S$.-015 rapor
numarasi ile Degerleme Uzmani Umur Kural tarafindan, gayrimenkulilin yerinde yapilan incelemeler sonucunda,
ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

1.12. isin Kapsami

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A.S.’nin talebi lzerine niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis
degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap doneminin son Uc ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit
edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l1-62.3
sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar”
cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi’dir. Her (i¢ yaklasimin Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin esas kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higcbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercgek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi 6ngorilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, bayindirlik bakanhgi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirnmlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitliin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en
olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisiimaktadir.
Eger belirtilen zaman aralig icinde, taraflar arasindaki gortismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi onerilir.

Tasfiye Degeri (Zorunlu Likiditasyon Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz onilinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiLERI

Genel veriler, bulunulan piyasa bolgelerinde miilk degerini etkileyen kamusal, ekonomik, toplumsal ve ¢cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir. Veri
arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa kosullarindaki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk ¢cevresi
egilimlerini incelemek ve arastirmakla baslar. Bu arastirma uzmaninin 6zglin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen faktorlerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerinin kurulmasina yardimci olur. Ayrica rakamsal
bilgileri, piyasa satlari ve ipuglarini saglar.

3.1.Demografik Veriler:

Tirkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Nufus ve yilhk nufus artig hizi, 2007-2023
Niifus (Milyon) Artig huaa (Binde)
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Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gOsteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nlfus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve élumlalik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasli nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gérilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 200
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 8549
5054 6054
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 %29
2024 2024
1549 1549
1044 1044
59 5.9
O ) . %)
6 N 2 0 2 'l i 5 [
»Erkek »Kadin

Not: 2024 yili verileri rapor tarihi itibariyle yayimlanmadidi igin rapor igeriginde yer verilmemistir
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istanbul iline Genel Bakis;

[stanbul Tirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiltlrel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blyiklik agisindan diinyada 34. sirada yer
alir. NUfuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore Tirkiye ve
Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Uc¢ tarafi Marmara Denizi,
Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarmada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve bilylme siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilgcesi vardir. Sinirlari icerisinde ise blyilksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Son yillarda ortaya c¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin dnemli bilgiler elde edilmistir.
Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine dayandigl ortaya
¢lkmistir. Anadolu Yakasi'nda yiritilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagh arastirmalar, sehirde tarim ve
hayvancihiga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu
godstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir.
istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda
Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu &zelligini yitirmis; ancak tlkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu o6zellikleri ylziinden bdlge topraklari Gzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biyiikcekmece,
Kiiciikcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri gorilar. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtist dengesizdir.

3.2.Ekonomik Veriler:

Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitge dengesi gibi
noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biylime oranlarinda sirekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012
yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan Glkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu
surecte yillik blylme hizlarinda gorilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tiirkiye gibi Ulkelerin kriz
sonrasl performanslari olduk¢a g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis (ilke ekonomilerine
gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin
korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tirkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile
ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzag gibi hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en biylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte
baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi.
2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84
seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki
politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondd.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda Ug¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri
Tiirkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan tilkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili
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boyunca Tiirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyliil ayinda
depo faiz oranini %- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini acikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda tiim zamanlarin
rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019
yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son 15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine
ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili
boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gizerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu.

COVID-19 salgininin 2020’ nin ilk yarisinda tim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi tizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi
yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler tizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
toparlanmanin dnceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte
salginin tedbirlerini biiylik 6lglide kaldirarak normallesme sirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4
ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin
haziranda 50 esik diizeyinin lizerine ¢cikmasiyla tekrar bliyiimeye basladi

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi tglincl
ceyrekte gicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 lg¢lincl ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6 biyirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de
yillik bazda biylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH de yillik bazda biyiime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin lizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu goérilirken, net
dis talep biiyiimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’unayni donemine gore %0,5 blylmdistir. 2020 ikinci
ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 (glnci ¢ceyrekte 736,10 milyar dolar
seviyesine inmistir.

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklariyla lilke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag gorevini istlenen
insaat sektord ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimizde ‘insaat’, yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (geng¢ nifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle strdirilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde vyasanilan konjonktiire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satislari 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda ise gerek Tirkiye'nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru
isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 adete
ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik siiresinde gergeklesen
rakamlar bir 6nceki yila gére hafif bir dists gosterse de konjonktir disinildiginde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. S6z konusu stire zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir.

Tirkiye 2020 yilinda gayrimenkul satis adedinde ylUzde14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde 29'luk,
tapu harcinda ise ylizde76'lik artisla tim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel MidirlGga Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore, 2020'de Tirkiye genelinde gayrimenkul( konut, isyeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2milyon 338bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina
ragmen ylzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1milyon 499bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok
gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u, 215bin 589 adetle Ankara, 144bin
463 adetle izmir, 104bin 160adetle Antalya ve 100bin 952 adetle Bursa takip etti.

Artan talep ile birlikte insaat firmalarinin son iki yildir ellerinde biriken konut stoklarinin erimesi, proje gelistirmek
icin arsa stoklarinin azalmasi ve yeni yapilacak gayrimenkullerde doévize endeksli insaat maliyetlerinin ¢ok
ylikselmesi sebebiyle konut fiyatlari da artmaya devam edecektir. Miiteahhitlerin bir daha eski fiyatlarla
gayrimenkul Gretmeleri 6niimizdeki donemde zor goériinlyor. Bu nedenle ikici el piyasalarda ihtiyaclar nedeniyle
ortaya ¢ikabilecek firsatlar harig yeni konut projelerinde fiyatlarin diismesi beklenmiyor.
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2021 yilindaki d6viz artislarina paralel olarak gayrimenkul degerlerinde artis gézlemlenmistir. 2021 Yil sonunda
doviz kurlarindaki hizh ylkselisin ve faiz oranlarinda diislisiin durmasi sonrasinda, yiikselen enflasyon rakamlari
ile beraber yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul talebine paralel olarak, gayrimenkul sektoriindeki degerlerde
ciddi artislar olmustur.

Konut satislari 2022 yilinda bir dnceki yila gére %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gercgeklesti. Konut
satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 126 bin 166 konut satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile
Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satislari 2023 yilinda bir 6nceki yila gére %17,5 azalarak 1 milyon 225 bin 926 olarak gerceklesti. Konut
satiglarinda istanbul 198 bin 739 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 114 bin 432 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465 konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut ile
Tunceli oldu.

Ekim 2024 itibariyle, Tirkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda
artarak 165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257 ile
Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112 ile Ardahan
olarak gerceklesti.

Konut satigi, Ekim 2024

(Adet)
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Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1 milyon 112
bin 374 olarak gergeklesti.
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Konut satig sayisi, Ekim 2024

Ekim Ocak-Ekim
Degigim Degisim
2024 2023 9 f'%) 2024 2003 %9 5(%)
Satis sekline gbre toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satis 21095 5577 278,2 113 405 166 461 -319
Diger sabg 144 (043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 119
llk ef sats 57679 29230 973 358 558 297 827 204
Ikinci el satis 107 459 64 531 66,5 753816 696 008 83

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21
bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay1 %12,8 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405
oldu.

Ekim ayinda 5 bin 167; Ocak-Ekim doneminde ise 26 bin 869 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %63,3 oraninda artarak 144
bin 43 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %20,7 oraninda artarak 998 bin 969 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %97,3 oraninda artarak 57
bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %34,9 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Ekim
doéneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %20,4 oraninda artarak 358 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %66,5 oraninda artarak
107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %65,1 oldu. ikinci el konut satislari
Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak
gerceklesti.

Satis sekline gbre konut satiss, Ekim 2024
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4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR BIiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

iLi istanbul

ILCESI Gaziosmanpasa
MAHALLESI Merkez

KOYU -

SOKAK i

MEVKI -

ADA NO 1946

PARSEL NO 3

ANA GAYRIMENKUL . ,
NITELICi SUBE VE HiZMET BINASI
ANA GAYRIMENKUL

YUZOLCUMU 22T

MALIK / HiSSESi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI (1/1)

4.2.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile degerleme
uzmani, tapu kayitlarinin Gzerinde inceleme ¢alismasi yapmaktadir.

23.12.2024 tarih, saat 14:03 itibari ile TKGM Portal Hizmetleri’'nden alinan TAKBIS kayitlarina gére; tasinmazin
tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesi:

e 6306 Sayili Kanun geregince riskliyapidir. kiiclikkdy cad.kapi no:11a( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yapi Beyani) bulunmaktadir.

Serhler Hanesi:
e Serhler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e Hak ve Mikellefiyetler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

e Rehinler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin Devredilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda tasinmazin devrine engel bir durumu bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda riskli yapi takyidati bulunmaktadir. Bu nedenle parsel Gizerindeki yapi degerlemede
dikkate alinmamustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gerceklesen Alim Satim islemleri:

Degerleme konusu ana tasinmaz 15.02.2023 tarihinde ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI’ ne satisi gerceklesmistir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 23-12-2024-14:03

fweblopu

opEeun Augy

Kaydi Olugturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTesinmaz Ada/Parset: 1946/3
Taginmaz Kimiik No; 251223489 AT Yuzédlgim{m2): 252.00
l/lige: ISTANBUL/GAZIOSMANPASA Bagims:z Bolizm Nitelik:
Kisrum Ade Gaziosmanpasa Bagimsw Balim Brit
Mahalle/Kay Ads; MERKEZ Mah. YizzOlgmis.
Mevkil: - P?ﬁ!“wu " gék'm Net
Cilt/Sayfa No: 13/1261
Kayt AKEE Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: SUBE VE HIZMET BINASI
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI
S/B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi
Tarih-
Yevmiye
Beyan 63006 Sayih Kanun geregince rigkli yapidir kisgiikkay cad kapi Gaziosmanpaga -
no:11a{ Sablon: 6306 Sayilh Kanun Geregdince Riskli Yapi Beyam) 10-01-2023 15:53 -
952
MULKIYET BILGILERI
LIS
{Higse) Sistem Malik EIBirdigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
731236526 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - mn 252.00 252.00 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 15-02-2023
v 4464

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) N3XjRQOvuL7u kodunu Online iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

2/2

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesindm Eszs A ll

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri:

Degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin
yogunlugunu diizenlemektedir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

imar Durumu:

Ada/Parsel 1946 ada 3 parsel
Plan Adi 1/1.000 6lcekli Gaziosmanpasa Tem Giineyi Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi 07.08.2006
LejanT Ticaret (T1) Alani (~ 184 m?)
Yol Alani (~68 m?)
Yapilasma kosullari Konut Alani

e Bitisik nizam
e H:6kat(18,5m)
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Plan Notlari:

Tarafimiza ibraz edilen tapu fotokopileri ile ekspertize konu yerin ada/parsel bazinda yer ve konumunun
dogrulugu Gaziosmanpasa Belediyesi'nden verilen imar paftasi 6rneginden tespit edilmistir.

Gaziosmanpasa belediyesi imar mudirligiinde yapilan sorgulamada gayrimenkuliin konumlandigl parsel
07.08.2006 tarihli 1/1000 o6lcekli Gaziosmanpasa Tem glineyi revizyon uygulama imar planina gore; bitisik
nizam, Hmaks: 18,50 yapilasma sartlari ile Ticaret (T1) alaninda kalmaktadir. Parselin yola yaklasik 68m?2
terkinin oldugu terkin bina oturumunu kismen etkiledigi bununla birlikte herhangi bir kisitlayici kosulunun
olmadigi bilgisi sifahen 6grenilmistir. Detayli imar durumu icin resmi basvurunun yapilmasi gerekmektedir.

imar midurliigiinden alinan sifahi bilgiye gére yeniden yapilasma durumunda oturumun 69 m2 olacagi beyan
edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydan Gelen Degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb) iliskin Bilgi:

Tapu mudirliginde gecmise doniik inceleme yapilmasina izin verilmemis olup TKGM portali (izerinden alinan
TAKBIS belgesinde bir islem gériilmemekle beraber, kesin durum resmi basvur sonrasinda kesinlesecektir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlari, Tadilat Ruhsatlari, Yapi Kullanim izin

Belgelerine iliskin Bilgiler:

Gaziosmanpasa Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede;

*Tasinmaza ait herhangi bir proje bulunmamaktadir

*22.01.1985 tarih, 3/15 no’lu 2981 sayili imar affi kapsaminda diizenlenmis Ruhsat+iskan belgesi incelenmistir.
Belge 1 adet isyeri icin; yol kotu alti 1, yol kotu Usti 1 kat ve toplam 498m2 (249m2 bodrum kat + 249m2 zemin
kat) insaat alani icin dlizenlenmistir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklama:
Gaziosmanpasa Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede; tasinmazin yasalligini etkileyecek herhangi bir

olumsuz evrak bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Rapora konu tasinmaz 29.06.2001 tarihinde kabul edilen 4708 sayili yapi denetim kanunundan 6nce yapilmis
olmasi sebebiyle yapi denetim kanuna tabii olmamistir.

ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris:

Taginmazin Ruhsat+iskan belgesi incelenmistir. Ancak mimari projesi bulunmamasi nedeniyle projesine
uyumlulugu tespit edilememistir.

Gayrimenkauliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Tasinmaz Enerji Verimlilik Sertifikasina sahip degildir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsihgi
sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmazin tapu kayitlarinda ve belediye islem dosyasi icerisinde herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama:

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme galismasi olmayip cins tashihli bina i¢in
hazirlanmistir.
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Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesini olumsuz yonde etkileyen yada sinirlayan bir durum
bulunmamaktadir

4.4 Cevre ve Zemin Arastirmalari
Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Firmamiz bu konuda bir uzmanligi olmayip konu ile ilgili detayli bir

arastirma yapilamamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIKLERi VE CEVRE BiLGILERI
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Merkez Mahallesi’nde 1946 ada 3 parsel
numarasi ile kayrth 252,00 m? yiizélglimlii “SUBE VE HIiZMET BINASI” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz yaklasik
olarak 41.059000 derece enlem ve 28.913200 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir. (UAVT:
1440443107)

Gaziosmanpasa, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ilgesidir. Gaziosmanpasa ilce alaninin sinirlari, yénetsel
bakimdan kuzeyden Sultangazi, dogu ve glineyden Eyip, batidan ise Bayrampasa ile cevrilidir. 16 mahalleden
olusan Gaziosmanpasa ilcesi, 11,73 km? alana sahiptir. Bunlar; Baglarbasi Mahallesi, Barbaros Hayrettin Pasa
Mabhallesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, Hirriyet Mahallesi Karadeniz Mahallesi, Karayollari Mahallesi, Karlitepe
Mabhallesi, Kazim Karabekir Mahallesi Merkez Mahallesi, Mevlana Mahallesi, Pazarici Mahallesi, Sarigdél Mahallesi
Semsipasa Mahallesi, Yeni Mahalle Mahallesi, Yenidogan Mahallesi Yildiztabya Mahallesi. Havza niteligi tagimasi
nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan boélge, konut agirlikli yapilasmanin yaninda sanayi ve ticari
kullanim amacli bir cok lokasyona sahiptir.

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu boélgede genellikle ticaret ve konut amacli, bitisik nizam apartman ile
isyeri vasifli insa edilmis, eski ve yeni yapilasmalar yer almaktadir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde;
Gaziosmanpasa Belediyesi, Gaziosmanpasa Merkez Camii, Gaziosmanpasa Kaymakamligi, Hasan Gliresen Parki
Cumbhuriyet Meydani yer almaktadir.

Gayrimenkulin bulundugu alana ulasim; Otobis dolmus gibi toplu tasima araclari, 6zel araglar ve tramvay ile
rahatlikla saglanabilmektedir.
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15 Temmuz Sehitler Képrusii 9,8 km
0-3 Karayolu 1,9 km
istanbul Cevreyolu 3,7 km

istanbul Havalimani 24 km

5.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkul Gaziosmanpasa ilgesi Merkez Mahallesi 1946 ada 3 parsel numarasi ile kayitli
252,00 m? yzélcimli arsa ve uUzerindeki banka subesidir.

Tasinmaz belediye islem dosyasinda herhangi bir proje bulunmamakla birlikte Ruhsat + iskan belgesinde toplam
2 kat ve 498m2 (249m2 bodrum kat + 249m2 zemin kat) alana sahiptir. Binanin zemin kati; misteri hold,
vezneler, mudir ve midir yardimcisi odalari ve mutfak, bodrum kati; arsiv, teknik odalar ve kasa mahallerinden
olusmaktadir.

Tasinmaz zeminleri karo seramik, duvarlari algipan, tavanlari asma tavan ve spot aydinlatmali, giris kismi
aliminyum dograma cam ve otomatik kepenk sistemlidir. Dikkan ici cam ve alcipan malzemeyle banka
ihtiyacglarini karsilayacak sekilde béliimlendirilmistir.

Dikkanin mevcut hali ile Cumhuriyet meydani Caddesine yaklasik 10,7 metre cephesi ve yaklasik 18,9 metre
derinligi bulunmaktadir. Yapi ve parsel diizglin geometrik formda olup diktértgene yakin sekle sahiptir.

Tasinmaz halihazirda banka subesi olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise Uizerinde
herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildigi hakkinda bilgi

Konu miilk istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi Merkez Mahallesi 1946 Ada 3 Parsel nolu Sube ve Hizmet Binasi
olup yerinde banka subesi olarak kullanilmaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin
Bilgi:

Tasinmazin projesi bulunmamakta olup aykiri bir durum tespitine rastlanmamistir. Ancak tasinmaz yapi
kayitlarinda riskli yapi takyidati bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

22.01.1985 tarih, 3/15 no’lu 2981 sayili imar affi kapsaminda diizenlenmis Ruhsat+iskan belgesi incelenmistir.
3194 Sayil kanun 21.madde kapsaminda diizenlenmesi gerektirir bir degisiklik bulunmamaktadir.
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6. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIizi VE KDV KONUSU

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel
unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Miuilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden hayata gegirilebilir mi?

ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin gercekten en
verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde stabil bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum sec¢enegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten stabil kalmaktadir. Bu durum, bir
milkln finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yliksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
acidan mimkidn olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkul imar planina gére “Ticaret Alan1” nitelikli olup en etkin ve verimli kullanimlarinin
plan fonksiyonu dogrultusunda olacagi diuslintilmektedir.
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KDV Konusu:

29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede 5359 Sayili Cumhurbaskani Karari ile Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma
Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1 Nisan 2022 tarihinden
itibaren gecerli olmak lzere yayimlanmisti. S6z konusu degisikliklerin uygulama esaslarina iliskin Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig Taslagi (Seri No: 41) 4 Nisan 2022 tarihinde
Gelir idaresi Baskanhigr’nin internet sitesinde yayimlanmustir.

5339 sayili CB Karari sonrasinda konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarina iliskin agiklamalari asagidaki
sekilde Ui¢ baslik altinda toplayabiliriz.

1 Nisan 2022 Tarihinden Once Yapi Ruhsati Alinan Konutlar igin

Taslak Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlarin 1 Nisan 2022 sonrasi tesliminde;

Net alani 150 m2’ye kadar konut teslimlerinin;
Blyuksehir statlisiinde olmayan yerlerde %1,

Buyuksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK’'nin 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile kaldirilmadan 6nceki 1 inci
maddesinin altinci fikrasi kapsaminda %1, %8 veya %18

Net alani 150 m2'yi asan konutlarda ise %18,
KDV’ye tabi olarak belirtilmektedir.
1 Nisan 2022 Tarihinden Sonra Yapi Ruhsati Almis Konutlar igin:

Taslak Teblig kapsaminda 1 Nisan 2022 tarihinden sonrasinda yapi ruhsati alinmis konut teslimlerinde, konut net
alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %8,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin %8, 150 m2’'nin
Gzerindeki kismi icin %18,

Yine ilgili Karar’da yer aldig1 sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde dénlisim projeleri ¢ercevesinde 1/4/2022 tarihinden sonra alinan
yapli ruhsatlarina gore yapilan konutlarin tesliminde, konutun net alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %1,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin (%1), 150 m2’'nin
Uzerindeki kismi igin %18,

KDV orani kullanilacagi agiklanmistir.

5339 sayili CB Karari gercevesinde taslak tebligde de 1/4/2022 tarihinden sonra gerceklesen arsa teslimlerinin
%8 oraninda KDV’ne tabi tutulacagi agiklanmistir.

Ancak 07.07.2023 tarih 7346 nolu Cumhurbaskanhgi Kararnamesiyle tebligde yer alan %8 olan KDV orani %10
%18 olan KDV orani %20 olarak degistirilmistir.

Parsel Uzerindeki yapiyla alakali riskli yapi serhi oldugundan, yapi degerleme disi birakilar arsa vasifli olarak
degerlendirilmis ve KDV orani %10 olarak belirlenmistir.

Not: Konu uzmanlik alanimiz disinda olup kesin durum i¢in konu uzmanlarindan gériis alinmasi onerilir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

SWOT ANALIZi |

Gugla Yonler Zayif Yonler

e Eskiyapi olmasi,

e Mevcutta iskan belgesine hilafen imalatlarin
yapilmis olmasi.

e Riskli yapi takyidati bulunmasi

e Ticari hareketlilik bakimindan islek lokasyonda yer
almasi,

e Bolge altyapi ¢alismalarini tamamlanmis olmasi,

e (Cadde cephesinin yiksek olmasi

Firsatlar Tehditler
e Ekonomide yasanan negatif dalgalanmalarin
olumsuz etkileri.

e Binanin Gaziosmanpasa ilcesinin onemli
meydanlarindan Cumhuriyet meydanina cepheli
olmasi, olduk¢ca vyakin konumda Baglarbasi
Caddesinin  ara¢  trafigine  kapatihp  ticari
hareketliligin yiikseltilmesi.
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8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI
UDS tanimli deger esaslari;

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir
yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli
goralup kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Buna gore tasinmazin degerlemesinde, meri imar plani kapsaminda yapilabilecek yapi durumu ve cevresinde bu
yontemde kullanilabilecek yeterli isyeri emsali olmasi dikkate alinarak tasinmazin degerlemesinde proje
gelistirme yaklasimin kullaniimasi uygun goriimastir.

Proje Gelistirme Yontemine esas olmasi icin Diikkan Emsalleri;
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KONU
; . . .| BIRIM |GAYRIMENKULE|, . . .
KONUMU VE OZELLIKLERI ALAN ([SATIS DEGERI DEGER GORE KONUM ILETISIM BILGISi
DURUMU
Tasinmazin batisinda Baglarbasi Caddesi iizerinde yer alan 126 m2 KW EMLAK
EMSAL1 zemin kattan olugan taginmaz pazarikli olarak satiliktir. Pazar ikli 126 m2 32.000.000 TL 253.968TL/m2 Daha Kétii
0(212) 324 93 24

fiyatinin 30.000.000 TL civannda olabilecegdi disinilmektedir.

Tasinmazin batisinda Kiigiikkdy Caddesi lizerinde yer alan 100 m2
zemin, 200 m2 bodrum, 100 m2 asma kattan olusan taginmaz pazarikl
EMSAL2 | olarak satiliktir. Bodrum kat 1/5, asma kat 1/2 oraninda indirgenmistir. 190 m2 30.000.000 TL 157.895TL/m2 Daha Kot

MARJINAL EMLAK

) L 0(212) 603 57 47
(Caddenin yaya yogunlugu distik bolgesinde yer almaktadir.) Pazarlikli
fiyatinin 28.000.000 TL civannda olabilecegi diiintilmektedir.
-
Taginmazin batisinda Kigiikkdy Caddesi Uizerinde yer alan, $afak
EMSAL3 Hastahanesi karsisinda, 80 m2 zemin, 80 m2 asma, 50 m2 bodrum 130m2 39.500.000 TL 203.846TLim2. Daha iy REMAX
kattan olusan taginmaz pazarikl olarak satiliktir. Asma Kat 1/2, Bodrum 0(212)65128 18
kat 1/5 oraninda indirgenmistir.
Bélge emlakgilarindan alinan gérise gore, yaya yogunlugunun oldugu
bélgede, tasinmazin Baglarbagi Caddesi izerindeki dikkanlar ile benzer EMLAK OF S
EMSAL4 | serefiyede oldugu beyan edilmis olup.ortalama m2 birim fiyatlaninin 100 m2 25.000.000 TL 250.000TL/m2 Ayni 0 (5441883 03 11
zemin katlarda 200.000 TL/m2-250.000 TL/m2 fiyat oldugu beyan 44
edilmigtir.
SATILIK DUKKAN EMSALLERI KARSILASTIRMA SI
Konum . . .
DUZELTILMIS
Emsal Birim Deg P hk fi i Yapm kalitesi .
irim Deger azarh Sfre yes 1. ap1 Kalitesi FIYAT (TL/m?)
Diizeltmesi
1 253.968 TL/m2 -10% 15% 15% 302.285 TL/m2
2 157.895 TL/m2 -10% 45% 15% 236.961 TL/m2
3 303.846 TL/m2 -10% -10% 15% 283.033 TL/m2
4 250.000 TL/m2 -10% 0% 15% 258.750 TL/m2
Ortalama 270.257 TL/m2
Yuvarlatilnug 270.000 TL/m2

Proje gelistirme yontemine destek amaciyla tasinmazin degerlemesinde Emsal karsilastirma Yaklasimi
kullanilmistir. Bu yontemle tasinmazin kat bazinda satilabilir birim deger tespiti ile tasinmazin degeri tespit
edilmistir. Kat serefiyesi dikkate alinarak, birim degerler normal katlar ve asma katlar % bodrum kat 1/5 oraninda

indirgenmistir.
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RAPOR NO: ZIRAAT GYO-15

SUBE ADI -

JEMSAL

Gayrimenkul Dederiemne ve Dansgmaniik A §.

MUSTERI ADI ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kat Karsiligi 78% Arsa Sahibine Dusen Degeri 50.712.480TL
Net Arsa Alani 184,00 m2 Proje Suresi (Ay) 12
TAKS - Proje Riski 2%
KAKS - Finansman Maliyeti 18%
Arsa Degeri 40.569.984TL

Kot Alti Ortak Alan

Siginak-Otopark vb. om Arsa m2 Birim Degeri 220.489 TL/m2
Satilabilir Alan 458 m2 Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani
Toplam insaat Alani 538 m2 Miteahhite maliyet 9.630.000TL
Yapi Birim Maliyeti 18.000TL/m?2 Miiteahhit Geliri 14.303.520TL
Proje Maliyeti 9.630.000TL Kar /Zarar 4.673.520TL 49%
Toplam Ciro 65.016.000TL Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsayi satin alarak proje bedeli 50.199.984TL
Miiteahit kan 14.816.016TL 30%

imar midirlGgiinden alinan sifahi bilgiye gore yeniden yapilasma durumunda mevcut durumda 69 m2 oturum izni
verilebilecegi beyan edilmistir.

KAT KAT ALANI SATILABILIR ALAN SATIS BiRiM DEGERI SATIS DEGERI
BODRUM KAT 69 m2 59 m2 54.000,00TL/m2 3.186.000TL
ZEMIN KAT 69 m2 59 m2 270.000,00TL/m2 15.930.000TL
r
ARA KATLAR 400 m2 340 m2 135.000,00TL/m2 45.900.000TL

TOPLAM 538 m2 458 m2 65.016.000TL




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

Analiz Sonuclarinin
Degerlendirilmesi
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9. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile parsel Gzerindeki mevcut yapinin katlara gére
serefiyelindirlerek degerine ulasiimistir.

Ayrica tasinmazin yakin ¢evresinde bos arsa sayisinin kisitli olmasi dikkate alinarak, proje gelistirme yontemi
kullanilmis kullanilmistir. Tasinmazin Gzerinde riskli yapi takyidati bulunmasi sebebi ile yapi goz ardi edilerek arsa
degeri takdir edilmistir.

Deger
PROJE GELISTIRME YONTEMI ~40.600.000 TL

9.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor iceriginde yer verilmeyen asgari husus ve yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Rapora konu ana tasinmaza iliskin cins tashihi islemleri gergeklestirilmistir. Gaziosmanpasa Tapu MudurlGgi
arsivi ve Gaziosmanpasa Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelere goére s6z konusu yapiya iliskin gerekli
belgeler mevcut olup bilgileri Rapor’un Ruhsat ve izinler béliimii ile Rapor eklerinde sunulmustur.

“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b) bendinde
(Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yaplya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir’ hikmU dogrultusunda Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
portfoylne “Arsa” olarak alinmasinda/bulunmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diisintlmektedir.

9.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. kliglikkdy cad.kapi no:11a( Sablon: 6306
Sayill Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani) bulunmaktadir. Bu nedenle tasinmaz bos arsa olarak
degerlendirilmistir.

9.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlarinda 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. kiiglikkdy cad.kapi no:11a( Sablon: 6306
Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani) bulunmaktadir. Parsel lizerindeki yapi yikilmasi gereken bir yapi olup
tasinmazin deger takdirinde yapi dikkate alinmamis ve bos arsa olarak degerlendirilmistir.

9.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz Sube ve Hizmet Binasi nitelikli olup arsa veya arazi niteliginde degildir.
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9.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremiilk degildir.

9.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
gorus

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portfoéylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1 numarali GYO tebligi MADDE 22 —
(Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak Uzere, ortakliklar veya
ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
ahsveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil
edilebilir.”

Yukarida sayilan hiikimler dogrultusunda “ARSA” olarak GYO portféyiune dahil edilmesinde /bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi diistinilmektedir.

9.9. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki
merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri,
mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet districi mispet menfi tim faktorler goz
onlinde bulundurularak yapilmistir.
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9.10. Sonug

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu yer, alt yapisi, bolgesel gelisimi, gelecek projeksiyonlari, yakin
cevresi, imar durumlari, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal buyuklugi gibi
degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri géz online alinmis, takdir edilen nihai pazar degerleri asagida
verilmistir.

Ada/Parsel Takdir Edilen Deger (KDV Takdir Edilen Deger (KDV
ajrarse Harig) (TL) Dahil) (TL)
1946 ada 3 parsel 40.600.000,00 44.660.000,00

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda Ticari vasifli tasinmazigin
%10 KDV orani esas alinmistir.

NiHAI DEGER
40.600.000 TL (KDV Haric) KIRKMILYONALTIYUZBIN TURKLIRASI
*44.660.000 TL (KDV Dahil) KIRKDORTMILYONALTIYUZALTMISBIN TURKLIRASI

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
*KDV tarafimizin uzmanlk alani olmayip teblig cergevesinde tarafimiza yapilan yoruma dayali olup alinacak resmi goris ve
bilgiye gore revize edilebilir.
UYGUNLUK BEYANI
e Yapilan bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmistir.
e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
e Degerleme uzmaninin licreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gercgeklestirilmistir.
e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.
e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
e Degerleme uzmani milki kisisel olarak denetlemistir.

e Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Umur KURAL Alper KOZAN Giilhan DOGAN
‘ Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme
Uzmani

SPK Lisans No: 911369 SPK Lisans No: 402319 SPK Lisans No: 400254
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