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S6z konusu degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmistir. Degerleme raporu,
tarafinizla yapilan 17.10.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

Talebiniz dogrultusunda istanbul ili, Silivri ilcesi, Ortakdy Mahallesi, Kadikdy Baglari Caddesi, Mola istanbul Sitesi,
No:19, 3916 ada 3 parsel lzerinde yer alan ve heniiz oturumun baslamadig toplam 304 adet tasinmazin pazar
degerine yonelik 2023-ZIRAAT GYO A.$.-010 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 blyukligu gibi degerine
etken olabilecek tim 6zellikleri g6z dniline alinmis, bélgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor

Tarihi Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)*
Nihai De& Nihai Deger
ihai Jeger 394.051.500 TL
390.150.000 TL

26.12.2023 (Ugylizdoksanmilyonyiizellibin TiirkLirasi)
~13.287.854 USD**
(Oniigmilyonikiyiizseksenyedibinsekizyiizellidort
Amerikan Dolari)

TASINMAZIN KiRA DEGERI

(Ugyiizdoksandértmilyonellibirbinbesyiiz
TiirkLirasi)

:::’i:: Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)*
Nihai Kira Degeri Nihai Kira Degeri
1.702.600 TL/Ay 1.719.626 TL/Ay
(Birmilyonyediyiizikibinaltiyiiz TlrkLirasi) (Birmilyonyediyiizondokuzbinaltiyiizyirmialti
26.12.2023 TurkLirasi)
~57.988 USD /Ay**
(Elliyedibindokuzyiizseksensekiz
Amerikan Dolari)

*KDV Orani %1 olarak ele alinmistir.
**Rapor tarihi itibariyle déviz kuru 29,3614 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 kullaniimasi
mimkin degildir.

Degerleme hizmeti kapsaminda bizi tercih ettiginiz igin tesekkiir ederiz. Her tiirlii soru ve goriisleriniz igin
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/
mailto:info@emsalgd.com.tr
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YONETICi OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI
TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

KiRA DEGERI (KDV HARIC)

KiRA DEGERI (KDV DAHIL)

Ortakéy Mahallesi, Kadikdy Baglari Caddesi, Mola istanbul Sitesi, No:19 Silivri-
ISTANBUL
UAVT: 5296878639 (D1-3 NO)

Rapora konu tasinmazlar bos olup kullanilmamaktadir.

istanbul ili, Silivri ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 3916 ada, 3 parsel.

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

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Silivri ilgesi, Ortakéy Mahallesi, 3916 ada, 3
parsel Uzerinde bulunan tasinmazlarin, piyasa degerinin tespitine yonelik
hazirlanmistir

*Konu rapor teminat amacl islemlerde kullanilmak tzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

konusu tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi “Konut amagli” olarak
kullanilmasi distiniilmektedir.

22.12.2023

26.12.2023

390.150.000 TL

(Ugyiizdoksanmilyonyiizellibin TiirkLirasi)
394.051.500 TL
(Ugyiizdoksandértmilyonellibirbinbesyiiz TiirkLirasi)
1.702.600 TL/Ay

(Birmilyonyediyiizikibinaltiyiiz TiirkLirasi)

1.719.626 TL/Ay
(Birmilyonyediyiizondokuzbinaltiylizyirmialti TiirkLirasi)
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1.RAPOR VE TARAFLARA AiT BiLGILER
1.1.Talep tarihi:

Ziraat GYO A.S.nin talebine istinaden, 17.10.2023 tarihli sozlesmeye istinaden, ayrintilari rapor iceriginde
belirtilen gayrimenkuller icin bu degerleme raporu hazirlanmistir.

1.2.Rapor tarih ve Numarasi:

Ziraat GYO A.S.’nin 06.10.2023 tarihli talebi dogrultusunda, Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan 2023-ZIRAAT GYO A.S.-010 rapor numarasi ile 26.12.2023 tarihinde diizenlenmistir.

1.3.Degerleme tarihi:

Bu degerleme raporu icin, firmamizin degerleme uzmanlari 22.12.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis olup
gayrimenkuliin yerinde ve ilgili resmi kurumlarda incelemelerde bulunup, ofis ¢alismasini tamamlayarak
26.12.2023 tarihinde raporu hazirlamisglardir.

1.4.Rapor tiirii:

Mulkiyeti, “ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)” adina kayith olan; istanbul ili,
Silivri ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 3916 ada 3 parselde kayitll toplam 304 adet 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 Cigdem SIMSEK 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 17.10.2023 tarihli s6zlesmesine bagl 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 ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir

1.8.Miisteri unvan ve adresi :
Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A 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: %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 Gayrimenkulln Tapu Bilgileri" bashgi altinda detayh olarak agiklanan gayrimenkullerin glincel Pazar ve Kira
degerinin Turk 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:

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 27.12.2022 tarih 2022-ZIRAAT GYO A.S.-010 rapor
numasi ile Degerleme Uzmani Osman Sezer 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 edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

1.12. isin Kapsami

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi Gzerine niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis ve
kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer
alan "Portfoyde yer alan ve ortakhigin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar Hakkinda Teblig”
hiktmleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde

Tebligin Tinci 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 dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiiz 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 omir 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, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, bayindirlik bakanligi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde 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 vyillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemiile 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 bagldir.

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 bitin 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 anlagsmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi onerilir.

Tasfiye Degeri (Zorunlu Likiditasyon Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goéz oninde
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 ETKIiLERI

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 niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85
milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin
441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2022
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Tirkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4 oldu. Diger

yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,8'den %6,6'ya diistigi agiklanmustir.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2022 yil niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve olimlulik
hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasli niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2022
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda %68,1
oldu. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %22'ye
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,9'a ylkselmistir.

istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gére 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu. Tirkiye niifusunun
%18,65'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56 kisi ile izmir, 3
milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi. Bayburt, 84 bin 241 kisi ile en az
niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 84 bin 366 kisi ile Tunceli, 92 bin 481 kisi ile Ardahan, 144 bin 544 kisi ile
GUmushane ve 147 bin 919 kisi ile Kilis takip etti

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tlrkiye genelinde 2021 yilina gore 1
kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yiz 6lcimi blyukligiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kictk ylz olgclimiine sahip
Yalova'nin nifus yogunlugu ise 350 olarak gergeklesti.

istanbul iline Genel Bakis;

41° K, 29° D koordinatlarinda yer alan istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim izgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizli, Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekody, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu olmak lizere 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise
Anadolu Yakasi'nda toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul, Tiirkiye’nin ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Tirkiye'deki en
biyilk sanayi merkezi olarak sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi Milll Hasila'nin
~%21,2’lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi ~%45,2, ithalattaki payi ise ~%52,2'dir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz
koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve bilyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret
sektdri tlke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim
istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde
madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢cimento
sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylk
sektoérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan otlril birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize
sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en
blyiik sanayi bolgeleridir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden
biridir. 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

13



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Eszms A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. TUIK
verilerine gére 2016 yilinda istanbul’a gelen yabanci ziyaretgi sayisi 9.203.987 kisi iken 2017 yilinda 10.840.595
kisi olmustur. Tim Tirkiye'ye gelen yabanci ziyaretci sayisinin yaklasik %36’sini olusturmaktadir. 2017 yilinda
istanbul’a gelen yabancilarin ¢cogunlugunu Almanlar (%9,1) ile iranhlar (%8,3) olusturmaktadir. Diger Ulkelerin
toplamdaki yizdeleri: Suudi Arabistanlilar:%5,1, Irakhlar:%4,8, Ruslar:%4,6, ingilizler:%3,5, Fransizlar:%3,4,
Ukraynallar:%2,8, Amerikalilar:%2,5, Hollandallar:%2,3, Kuveytliler:%2,2, Cinliler:%2,0, Turkmenler:%2,0,
Azerbaycanhlar:%2,0, Cezayirliler:%1,9, Diger Ulkeler: 43,4 olarak gerceklesmistir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E=5, kentsel yapinin sekillenmesinde
biiyiik ®nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol vazifesi istlenmesi amaci ile insa edilen E-5
karayolu ginliimizde sehir ici yol kimligine burinmustlir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini
Ustlenmigtir, yani ulasim silresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari
ekonomik acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Not: 2023 yili verileri rapor tarihi itibariyle yayimlanmadidi igin rapor igeriginde yer verilmemistir

3.2.Ekonomik Veriler:

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitce 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 cikan Glkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu
surecte yilhk blylime hizlarinda goérilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tiirkiye gibi tlkelerin kriz
sonrasl performanslari oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan tlke 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. Turkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile
ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzagi gibi hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en biylik 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 tagimaktaydi.
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. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondd.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda lg¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri
Tirkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yih
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 agiklad.

2019 yih 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 ylksegi olan %25,2 seviyelerine
ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil
boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari lizerinde 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 ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagi
yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler tizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
toparlanmanin dnceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte
salginin tedbirlerini bliylk 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 lzerine ¢ikmasiyla tekrar bllylimeye basladi
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COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ceyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi tglinci
ceyrekte gicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 l¢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 bliyiime %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gore GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin lzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklariyla tilke ekonomileri igin cogu zaman bir kaldirag gérevini istlenen
insaat sektorl ayri bir 6neme sahiptir. Zira giiniimizde ‘insaat’, yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle strdurilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriniin 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 ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye’nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru
isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 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 stiresinde gergeklesen
rakamlar bir 6nceki yila gére hafif bir disis gosterse de konjonktir disinildiginde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. S6z konusu stire zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir.

Gayrimenkul Sektori

Tirkiye 2020 yilinda gayrimenkul satis adedinde ylizde14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde 29'luk,
tapu harcinda ise ylizde76'lik artisla tim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Midurligi 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 ingaat firmalarinin son iki yildir ellerinde biriken konut stoklarinin erimesi, proje gelistirmek
icin arsa stoklarinin azalmasi ve yeni yapilacak gayrimenkullerde dévize endeksli ingaat maliyetlerinin gok
ylikselmesi sebebiyle konut fiyatlari da artmaya devam edecektir. Miiteahhitlerin bir daha eski fiyatlarla
gayrimenkul Gretmeleri 6niimizdeki donemde zor goériiniyor. Bu nedenle ikici el piyasalarda ihtiyaclar nedeniyle
ortaya cikabilecek firsatlar hari¢ yeni konut projelerinde fiyatlarin diismesi beklenmiyor.

2021 yilindaki déviz artislarina paralel olarak gayrimenkul degerlerinde artis gézlemlenmistir. 2021 Yil sonunda
doviz kurlarindaki hizh yikselisin 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 gergeklesti. 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)

Tirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %20,6 azalarak 93 bin 514 oldu.
Konut satislarinda istanbul 15 bin 187 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 8 bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane
oldu. (TUIK)
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Konut satigi, Kasim 2023
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Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 6énceki yilin ayni dénemine gore %14,9 azalisla 1 milyon 87 bin 349
olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satis sayisi, Kasim 2023

Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig sekline gore toplam satig 93514 117 806 -20,6 1087349 1277659 -14,9
ipotekli satig 5245 16 655 -68.5 171706 258 524 -336
Diger satig 88 269 101 151 -127 915643 1019135 -10,2
Satig durumuna gore toplam satig 93514 117 806 -20,6 1087 349 1277 659 -149
ik el satig 30472 37 380 -185 328 299 382190 -141
ikinci el satig 63 042 80 426 -216 759 050 895 469 -15.2

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %68,5 azalis gostererek 5
bin 245 oldu. Toplam konut satislariiginde ipotekli satislarin payi %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %33,6 azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 51 bin 624'U ilk el satis
olarak gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,7 azalarak 88 bin
269 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azalisla 915 bin 643 oldu (TUIK)
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Satis sekline gore konut satisi, Kasim 2023

(Adet)
200 000 -
150 000 -
139
100 000 - 83 184
101 151
83 269
50 000 -
39 366 16 655
5577 5245
11]12 | 01/02 ] 03|04 | 0s| 06| 07|08/ 0a[10] 11| 12| 01] 02| 03] 04| 05| 08 | 07| 08 | 08| 10| 11
2021 2022 2023

o [ pOtEK] SBtISIAT  =mDiger satiglar

17



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

Degerleme Konusu
GayrimenkulinMulkiyet
ve Imar Bilgileri

BOLUM-4



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Eszms A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR BIiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

ili istanbul
ilcesi Silivri
Mahallesi Ortakoy
Koy -
Sokak -
Mevki -
Ada No 3916 (E:676)
Parsel No 3
Ana Gayrimenkul Niteligi | ARSA
oyl saugs 2
. o ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Malik / Hissesi (TGm bagimsiz bolimler)

Toplam 304 adet bagimsiz bélim rapora konu olup, tasinmazlarin ayrintili tapu kayit bilgileri tablo halinde
rapor eklerinde sunulmustur.

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.

25.12.2023 tarihi itibari ile Ziraat GYO Genel Midiirligiinden temin edilen TAKBIS kayitlarina gére; tasinmazlarin
tapu kayitlarinda,

Beyanlar Hanesi:

e Ydnetim Plani: 02.08.2023 (T: 08.08.2023,Y: 39811)

Serhler Hanesi:

e 1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (99 yilligi 1 tL bedelle 99 yil miiddetle TEDAS lehine kira
sozlesmesi vardir) (T: 13-06-2019,Y: 15074)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

Hak ve Miikellefiyetler 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 gayrimenkuliin degerine iliskin kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri:

Degerleme konusu ana tasinmazlarin 08.08.2023 tarihinde 39811 yevmiye ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg Anonim Sirketi adina Kat irtifaki Tesisi islemi ile tescil edilmistir.

Ayrica tasinmaz eski 676 Ada 3 Parsel iken 3402 Sayili kadastro kanunu kapsaminda yapilan yenileme islemi ile
02.04.2021 tarihinde giincel durumu olan 3916 Ada 3 Parsel olarak tescil edilmistir.
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4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri:

Degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel 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.

Tasinmaz asagida bilgileri verilen imar plani kapsaminda Konut alaninda yer almakta iken, planla alakali revizyon
¢alismalari olmasi nedeniyle planin askiya alindigi, revizyon sonrasinda planlarin yeniden askiya ¢ikacagi
belirtilmistir. Revizyon planlari tamamlanincaya kadar tasinmazin bulundugu parsel yapilasmaya kapali
durumdadir.

iMAR DURUMU:

ADA/PARSEL 3916 ada 3 parsel

PLAN ADI Ortakdy Merkez 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani
PLAN ONAY TARIHi 02.10.2001

LEJANT Konut Alani

YAPILASMA KOSULLARI Konut Alani

e Ayrik nizam

e H:2kat (6,50 m)
e TAKS: 0,15

e KAKS: 0,30

Revizyon Calismasina Giren Plan Ornegi

(Revizyon ¢alismalarina istinaden degisiklik olabilir)

Plan Notlari:
Konut alaninda yer almakta iken, planla alakal revizyon ¢alismalari olmasi nedeniyle planin askiya alindigl,
revizyon sonrasinda planlarin yeniden askiya ¢ikacagi belirtilmistir. Revizyon planlari tamamlanincaya kadar
tasinmazin bulundugu parsel yapilasmaya kapali durumdadir. Bu sebeple herhangi bir plan notu ibraz
edilmemistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydan Gelen Degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb) iliskin Bilgi:

Konut alaninda yer almakta iken, planla alakal revizyon calismalari olmasi nedeniyle planin askiya alindigi,
revizyon sonrasinda planlarin yeniden askiya ¢ikacagi belirtilmistir. Revizyon planlari tamamlanincaya kadar

tasinmazin bulundugu parsel yapilasmaya kapali durumdadir. Bu sebeple herhangi bir plan notu ibraz
edilmemistir.

Alinan bilgide daha 6nce diizenlenen ruhsat/iskan belgelerinin bu durumdan etkilenmedigi ve gecerliliklerin
devam ettigi bilgisi alinmstir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlari, Tadilat Ruhsatlari, Yapi Kullanim izin
Belgelerine iliskin Bilgiler:

Silivri Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede;

*19.02.2018 tarihli 2018/163 sayili, onayli kat irtifak projesi incelenmistir.

*05.03.2018 tarih, 2018/52 no’lu Yeni Yapi Ruhsati belgesi incelenmistir.
(D1,D3,D4,D5,D6,D8,09,010,D11,D12,013,D014,D15,D16,D17,D18,019,D25,D26,D27,028,029,D30,D31,D32,
E1,E2,E3 Bloklar igin)

**05.08.2019 tarih, 2019/115 no’lu Tadilat Ruhsati belgesi incelenmistir. (D1 ve D6 BLOK igin)

*%18.02.2022 tarih, 2022/75 sayili iskan belgesi incelenmistir.
(D1,D3,D4,D5,D6,D8,09,010,011,D012,013,D14,D15,D16,017,D018,019,D25,D26,027,028,029,030,D031,D32,
E1,E2,E3 Bloklar igin)

Silivri Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan arastirmalarda, tarafimiza verilen dosya icerisinde tasinmaza ait
herhangi bir Cezai Tutanak, Zabit vb. bulunmadigi tespit edilmis, ilgili birimlerde yapilan sorgulamalarla da teyit

edilmistir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklama:

Herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapi denetim islemi Kesit Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yuratidlmis olup dosyasinda bazi bloklara ait is bitirme belgeleri bulunmaktadir. Ancak tasinmazlarin iskan
belgesi sahibi olmasi dikkate alinarak tasinmazlarin Yapi denetim faaliyetlerinin usuliine uygun olarak
tamamlanarak sonuglandirildigi kabul edilmistir.

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

Tasinmazin Yeni Yapi Ruhsati, tadilat, ve iskan belgeleri ile onayh Kat irtifak projeleri incelenmistir. Degerleme
konusu gayrimenkul i¢in belediye arsiv dosyasinda, 05.03.2018 tarih 2018/52 numarali yeni yapi ruhsati,
05.08.2019 tarih 2019/115 sayili tadilat yapi ruhsati verildigi ifade edilmistir. 18.02.2022 tarih 2022/75 sayih
iskan belgesi verildigi ifade edilmistir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Tasinmazlar C Sinifi Enerji Verimlilik Sertifikasina sahiptir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiigi
sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sdzlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmazin belediye islem dosyasi icerisinde gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligl sézlesmeleri ve
hasilat paylasimi s6zlesmeler bulunmaktadir. Tasinmazlarin tapu kayitlarinda Satis vaadi s6zlesmesi
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bulunmakta olup beyanin her iki tarafinda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugu ve
08.08.2023 tarihinde 39811 yevmiye ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Kat irtifaki
Tesisi ile tescil edilmistir. Buna istinaden satis vaadi serhi kaldiriimistir.

Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama:

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme calismasi olmayip kat irtifakh tasinmazlar icin
hazirlanmugtir.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

4.4 Gevre ve Zemin Arastirmalari

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Firmamiz bu konuda bir uzmanligi olmayip konu ile ilgili detayl 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 gayrimenkuller, istanbul ili, Silivri ilgesi, Ortakdy Mahallesi’nde 3916 ada 3 parsel numarasi
ile kayith 98146,22 m?2 yizdlcimli ana gayrimenkul niteligi “ARSA” ve bagimsiz bélim niteligi “MESKEN” nitelikli
tasinmazlardir. Tasinmaz yaklasik olarak 41.115200 derece enlem ve 28.366800 derece boylam koordinatlarinda
yer almaktadir. (UAVT: 5296878639)(D1-3 NO)

Silivri, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ilcesidir. Kuzeydoguda Catalca, doguda Bilyiikcekmece, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Marmara Ereglisi ilgesi ile sinirli ilgenin ylzolgim 860 km2'dir ve 22 mahalleden
olusmaktadir. Bunlar; Akoéren Mahallesi, Alibey Mahallesi, Alipasa Mahallesi, Bekirli Mahallesi, Beyciler
Mabhallesi, Blylik Cavuslu Mahallesi, Blytk Kilich Mahallesi, Blylk Sinekli Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Canta Balaban Mahallesi, Canta Sancaktepe Mahallesi, Cayirdere Mahallesi, Celtik Mahallesi, Danamandira
Mahallesi, Degirmenkdy Fevzipasa Mahallesi, Degirmenkdy ismetpasa Mahallesi, Fatih Mahallesi, Fener
Mabhallesi, Gazitepe Mahallesi, Glimisyaka Mahallesi, Kadikdy Mahallesi, Kavakh Hurriyet Mahallesi, Kavakl
istiklal Mahallesi, Kurfalli Mahallesi, Kiiciik Kiligh Mahallesi, Kiigiik Sinekli Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi, Piri
Mehmet Pasa Mahallesi, Sayalar Mahallesi, Selimpasa Mahallesi, Semizkumlar Mahallesi, Seymen Mabhallesi,
Yeni Mahallesi, Yolcati Mahallesi.. Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan
bblge, konut ve ticaret agirlikli yapilasmanin oldugu lokasyona sahiptir.

Silivri nGfusu 2022 yili ADNK verilerine gore 217.163. Bu niifus, 121.625 erkek ve 95.488 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %56,03 erkek, %47,97 kadindir.

Rapora konu gayrimenkulliin bulundugu bolgede genellikle konut amacli, ayrik nizam apartman ile isyeri vasifh
insa edilmis, eski ve yeni yapilasmalar yer almaktadir. Gayrimenkulin yakin cevresinde; Silivri Belediyesi,
Selimpasa Emlak Konutlari, Ortakdy Camii yer almaktadir.

Gayrimenkullin bulundugu alana ulasim; 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Toplu tasima ile ulasim
kisithdir.

Yapilarin yer aldigi site Kadikéy Baglari caddesi cepheli olup sehir merkezine uzak bir lokasyonda yer almasi
sebebiyle Ticari kabiliyeti dusik seviyededir.

EE0 KARAYOLU
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https://www.nufusune.com/191835-istanbul-silivri-akoren-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40920-istanbul-silivri-alibey-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40927-istanbul-silivri-alipasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191845-istanbul-silivri-bekirli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191847-istanbul-silivri-beyciler-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191847-istanbul-silivri-beyciler-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40941-istanbul-silivri-buyukcavuslu-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191849-istanbul-silivri-buyukkilicli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191843-istanbul-silivri-buyuksinekli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40922-istanbul-silivri-cumhuriyet-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40930-istanbul-silivri-cantabalaban-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40931-istanbul-silivri-cantasancaktepe-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191851-istanbul-silivri-cayirdere-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191837-istanbul-silivri-celtik-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191853-istanbul-silivri-danamandira-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191853-istanbul-silivri-danamandira-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40933-istanbul-silivri-degirmenkoyfevzipasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40934-istanbul-silivri-degirmenkoyismetpasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40918-istanbul-silivri-fatih-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191839-istanbul-silivri-fener-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191839-istanbul-silivri-fener-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40925-istanbul-silivri-gazitepe-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40935-istanbul-silivri-gumusyaka-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40939-istanbul-silivri-kadikoy-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40937-istanbul-silivri-kavaklihurriyet-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40936-istanbul-silivri-kavakliistiklal-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40936-istanbul-silivri-kavakliistiklal-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191855-istanbul-silivri-kurfalli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40924-istanbul-silivri-kucukkilicli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191857-istanbul-silivri-kucuksinekli-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40923-istanbul-silivri-mimarsinan-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40919-istanbul-silivri-pirimehmetpasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40919-istanbul-silivri-pirimehmetpasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191859-istanbul-silivri-sayalar-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40940-istanbul-silivri-selimpasa-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40926-istanbul-silivri-semizkumlar-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/191841-istanbul-silivri-seymen-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40921-istanbul-silivri-yeni-mahallesi-nufusu
https://www.nufusune.com/40932-istanbul-silivri-yolcati-mahallesi-nufusu
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Bazi Merkezlere Uzaklik (Km)

Silivri Belediyesi 10 km.
Ortakéy Camii 1,67 km
Selimpasa Emlak Konutlari 4 km
Kuzey Marmara Otoyolu 4,8 km

5.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Silivri ilgesi Ortakdy Mahallesi 3916 ada 3 parsel numarasiile kayitl 98146,22
m? yzdlcimli arsa ve Uzerindeki sitede konumlu toplam 304 adet tasinmazdir.

Tasinmaz belediye islem dosyasinda incelenen onayli kat irtifak projesine gore parsel lzerinde yer alan Mola
istanbul Sitesi toplam 49 adet bloktan olusmakta olup, bloklar zemin ve normal kat olmak (izere toplam 2 kattan
ibarettir. Sitenin 1. Etabi tamamlamis olup, 2. Etabinin insaat devam etmektedir. Konu tasinmazlarin tamami
sitenin 1. Etap kisminda konumlu olup tamamlanmis durumdadirlar. Konu tasinmazlarin tamami 1+1 daire
tertibinde olup, salon, acik mutfak, oda, banyo+wc ve teras hacimlerinden olusmaktadirlar.

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

Konu miilkler istanbul ili, Silivri ilcesi Ortakdy Mahallesi 3916 Ada 3 Parsel nolu parsel lizerinde yer alan Mola
istanbul Sitesinde bulunan 304 adet tasinmazdir. Mahallen bos mesken durumundadirlar.

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

Ruhsat ve projelerine aykiri bir durum tespit edilmemistir.

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

Degerleme tarihi itibariyle 3194 Sayili Kanun 21.Maddesi kapsaminda ruhsat alinmasini gerektirir bir duruma
rastlanmamustir.
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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 mevcut hali ile en etkin ve verimli kullanim fonksiyonundadir.
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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 Uzere 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

Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden dnce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslariile 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 kaldiriilmadan 6nceki 1 inci
maddesinin altinci fikrasi kapsaminda %1, %8 veya %18 olarak belirlenmistir.

Yap ruhsats 1/4/2013 ila 311272016 tarihlern arasmda alman | Yapt rubsats 1/1/2017 taniinden (bu tarih dahil) sonra alman

konut Ingaat: projederi e Xamu kurum ve kuruluglan ile konut ingaal: projeder] the kamu kurum ve kuruluglan (le
bunlann igtirakleri tarahindan ibalesi 1/1/2013 tanhinden bunlann igtiraklen tarafindan ihales| 11/2017 tarihinden

itibaren yapdacak konut ingaat projelerinde itibaren yapdacak konut ingaal projelerinde
P 500TL#e 1000 1.000-2.000 TL
S0DTLatinds (1.000TL harg). 1.000 Tl ve 100TLAtNGS 5 ponTLgahl) 2000 TU Gzerinde
ASS SR Carasinda Saends arasinda

%1 %8 %18 %1 %8 %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
Uzerindeki kismi igin %18,

Yine ilgili Karar'da yer aldigi sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde dénisiim projeleri cercevesinde 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
Gzerindeki kismi icin %18,

KDV orani kullanilacagi agiklanmustir.

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

Tasinmazlar Konut vasifli olup 150 m2 den kiiglik olup, ruhsat tarihleri 2018 dir. Tasinmazin emlak vergisine esas
arsa rayic degeri 129,17 TL/m2 olugu buna gore tasinmazlar igin KDV orani %1 olarak ele alinmistir.

28



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

Gayrimenkulin
Degerine Etki Eden
Faktorler

BOLUM-7



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesindm lEnszs A L

7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Guglii Yonler

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

Zayif Yonler

e Site igerisinde yer almasi
e iskanl bina olmalari

Sitede oturumun baglamamig olmasi
Emlak piyasasindaki belirsizlikler

Sehir merkezine uzak konumda yer almasi
Toplu tagima ile ulagim zorlugu

Firsatlar

Tehditler

e Bolgenin gelisim potansiyeli olmasi.

Ekonomide yasanan negatif dalgalanmalarin
olumsuz etkileri.
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E’E’ MSAL

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI

UDS tanimli deger esaslari;

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden
fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin ¢esitli yaklasim ve ydntemleri
kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla degderleme yaklasimi veya
yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yéntemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Buna istinaden tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi kullaniimistir.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.

Satilik Daire Emsalleri
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EMSAL

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu yaklasik 4
yasinda, 5 katli binanin, 2. katinda yer alan 90 m2 br(it

EMSAL1 alanli oldugu beyan edilen 80 m2 alanli oldugu 80 m2 3.000.000 TL 37.500TL/m2 Ayni 0(53§)A;é83|5 89
dusunlen, bakimli oldudu belirtilen daire 3.000.000 TL
bedelle satiliktrr.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu y aklasik
yeni, 3 katli binanin, 2. katinda yer alan 147 m2 briit SAHIBI
EMSAL2 alanli oldudu bey an edilen 115 m2 alanli oldugu 115 m2 3.600.000 TL 31.304TL/m2 Daha Kéti 0 (537) 471 7500
distintlen, bakimli oldugu belirtilen daire 3600000 TL
bedelle satiliktr.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu y aklagik
10 yillk binada , 4 katli binanin, zemin katinda yer alan .
, o . - EMALK OFISI
EMSAL3 | 100 m2 brit alanli olduju beyan edilen 65m2 alanli 65 m2 1.800.000 TL 27.692TL/m2 Daha Kétu 0 (532) 704 8670
oldudu dustindlen, bakimli oldudu belirtilen daire 1800000
TL bedelle satiliktr.
Degerleme konusu taginmazla ay ni bélgede Toki
Selimpasa Emlak Konutlar Sitesinde konumlu, 5 katl EMLAK OFISI
EMSAL4 | binanin, 4. katinda yer alan 118 m2 br(it alanl oldugu 110 m2 2.620.000 TL 23.818TL/m2 Daha Kéti 0 (534) 873 20 09
beyan edilen 110 m2 alanli oldugu dlstindlen, bakimli
oldugu belirlen daire 2620000 TL bedelle satiliktr.
Degerleme konusu taginmazla ay ni bélgede Toki
Selimpasa Emlak Konutlari Sitesinde konumlu, 5 katli EMLAK OFIS]
EMSALS | binanin, 4. katinda yer alan 110 m2 briit alanli oldugu 90 m2 2.570.000 TL 28.556TL/m2 Ayni 0 (534) 873 20 09
beyan edilen 90 m2 alanli oldugu dusunlen, bakimli
oldugu belirlen daire 2570000 TL bedelle satiliktrr.
Degerleme konusu taginmazla ay ni bolgede Toki
Selimpasa Emlak Konutiari Sitesinde k“onumlu, 5 katli EMLAK OFISi
EMSALG6 | binanin, 1. katinda yer alan 114 m2 briit alanli oldugu 100 m2 3.200.000 TL 32.000TL/m2 Ayni 0 (552) 022 34 54

beyan edilen 100 m2 alanli oldugu diistndlen, bakim
oldugu belirlen daire 3200000 TL bedelle satiliktrr.
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EMSAL

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

Kiralik Emsaller;

Konum = A

. 5 ) Alan Farki . ) DUZELTILMIS

Emsal Birim Deger Pazarhk Sfreﬁyes1. Diizeltmesi Site Serefiyesi FIYAT (TL/m?)

Diizeltmesi

1 37.500 TL/m2 -15% 0% 10% 10% 38.569 TL/m2
2 31.304 TL/m2 -5% 0% 20% 10% 39.255 TL/m2
3 27.692 TL/m2 -5% 0% 20% 10% 34.726 TL/m2
4 23.818 TL/m2 -5% 0% 20% 10% 29.868 TL/m2
5 28.556 TL/m2 -5% 0% 20% 10% 35.809 TL/m2
6 32.000 TL/m2 -5% 0% 10% 10% 36.784 TL/m2
35.835 TL/m2

34



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz

EMSAL
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Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede Toki
Selimpasa Emlak Konutiari Sitesinde konumliu, 5
katll binanin, 4. katnda yer alan 166 m2 briit alanli EMLAK OFiSi
EMSAL oldugu beyan edilen 130 m2 alan oldugu 130 m2 17.000 TUAy | 131TUm2/Ay Ayni (534) 873 20 09
distnulen, bakimli oldugu belirtlen daire 17000
TL bedelle kiraliktr.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu
Selimpasa Devlet hastanesi yakininda yaklasik 1
yasinda, 4 katl binanin, y(iksek giris katnda yer - EMLAK OFISi
EMSAL2 alan 70 m2 brit alanli oldugu beyan edilen 50 m2 7om2 10000 TL/AY 143TL/m2/Ay Daha Kot (530) 995 59 69
alanl oldugu dustntlen, bakimii oldugu belirtlen
daire 10000 TL bedelle kiraliktr.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu
Selimpasa Devlet hastanesi yakininda yaklasik 1
yasinda, 4 katl binanin, yliksek giris katnda yer e SAHIBI
EMSAL3 70 m2 10.000 TL/A 143TL/m2/A Daha Kotii
S alan 70 m2 brit alanli oldugu beyan edilen 50 m2 00 TL/AY fm2iAy anha ko 0(539) 4831276
alanl oldugu dustntlen, bakimii oldugu belirtlen
daire 10000 TL bedelle kiraliktr.
Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede Toki
Selimpasa Emlak Konutlari Sitesinde konumlu, 5
katli binanin, 5. katinda yer alan 195 m2 briitalanli EMLAK OFiSI
EMSAL4 ! 160 m2 20.000 TL/A 125TL/m2/A A
S oldugu beyan edilen 160 m2 alanli oldugu 60 0.000 TL/AY STLm2IAY yni (534) 873 20 09
disunulen, bakmli oldugu belirtlen daire 20000
TL bedelle kiraliktr.
KIRALIK EMSALLERIN KARSILASTIRMA SI
Konum Alan/Kat o .. R
.. v ) Yeni Site DUZELTILMIS
Emsal Birim Deger Pazarhk Serefiyesi sayis1 Farki . .
.. . .. . Serefiyesi FIYAT (TL/m?/Ay)
Diizeltmesi Diizeltmesi
1 131 TL/m2/Ay -5% -10% 20% 15% 155 TL/m2/Ay
2 143 TL/m2/Ay -5% -10% 10% 15% 155 TL/m2/Ay
3 143 TL/m2/Ay -5% -10% 10% 15% 155 TL/m2/Ay
4 125 TL/m2/Ay -5% -10% 20% 15% 147 TL/m2/Ay
153 TL/m2/Ay

Emsal karsilastirma tablolarinda elde edilen birim satis ve kira degerleri ortalama degerler olup, bagimsiz bolim
bazinda deger belirlenmesinde, bagimsiz béliimlerin kati, alani, cephesi dikkate alinarak, elde edilen birim
degerlerde +%10 degisen oranlarda serefiyelendirme yapilarak bagimsiz boliim degerlerine ulasiimistir.
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Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

9. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

UDS tanimli deger esaslari;

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden
fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri
kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, é6zellikle tek bir yontem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yéntemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Buna istinaden tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Kullaniimistir. Tasinmazlarin toplam degeri
asagida sunulmus olup ayrintili degerleme tablolari asagida sunulmustur.

Deger
EMSAL KARSILASTIRMA (304 Adet Bagimsiz B6lim) ~390.150.000 TL

37



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindfmz Esznrs A L

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

RAPOR NO: ZIRAAT GYO-10
MUSTERi ADI ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
- TASINMAZ DEGERI
SIRA| BLOK KAT e iRi ¢ . i GERI
NO | ALANI(m?) B'R(TL/[)"?ER DEGER (TL) K'R('f\n_D/i;ER'

1 D1 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
2 D1 1.KAT 08 36 36.400 ~1.300.000 5.700
3 D3 ZEMIN KAT 01 37 34.700 ~1.250.000 5.500
4 D3 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
5 D3 ZEMIN KAT 03 37 33.700 ~1.250.000 5.500
6 D3 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
7 D3 ZEMIN KAT 05 37 33.200 ~1.200.000 5.500
8 D3 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
9 D3 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
10 D3 1.KAT 09 38 35.500 ~1.350.000 5.700
11 D3 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
12 D3 1.KAT 11 38 35.500 ~1.350.000 5.700
13 D3 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
14 D3 1.KAT 13 38 35.500 ~1.350.000 5.700
15 D3 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
16 D4 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
17 D4 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
18 D4 ZEMIN KAT 03 37 33.700 ~1.250.000 5.500
19 D4 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
20 D4 ZEMIN KAT 05 37 33.700 ~1.250.000 5.500
21 D4 ZEMIN KAT 06 38 32.800 ~1.250.000 5.500
22 D4 ZEMIN KAT 07 37 33.700 ~1.250.000 5.500
23 D4 1.KAT 10 37 36.400 ~1.350.000 5.700
24 D4 1.KAT 11 38 35.500 ~1.350.000 5.700
25 D4 1.KAT 12 37 36.400 ~1.350.000 5.700
26 D4 1.KAT 13 38 35.500 ~1.350.000 5.700
27 D4 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
28 D5 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
29 D5 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
30 D5 ZEMIN KAT 03 37 33.700 ~1.250.000 5.500
31 D5 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
32 D5 ZEMIN KAT 05 37 33.700 ~1.250.000 5.500
33 D5 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
34 D5 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
35 D5 1.KAT 09 38 35.500 ~1.350.000 5.700
36 D5 1.KAT 10 37 36.400 ~1.350.000 5.700
37 D5 1.KAT 11 38 35.500 ~1.350.000 5.700
38 D5 1.KAT 12 37 36.400 ~1.350.000 5.700




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindfmz

EMSAL

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

39 D5 1.KAT 13 38 35.500 ~1.350.000 5.700
40 D5 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
41 D6 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
42 D6 1.KAT 08 36 36.400 ~1.300.000 5.700
43 D8 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
44 D8 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
45 D8 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
46 D8 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
47 D8 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
48 D8 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
49 D8 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
50 D8 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
51 D8 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
52 D8 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
53 D8 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
54 D8 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
55 D8 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
56 D8 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
57 D9 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
58 D9 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
59 D9 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
60 D9 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
61 D9 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
62 D9 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
63 D9 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
64 D9 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
65 D9 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
66 D9 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
67 D9 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
68 D9 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
69 D9 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
70 D9 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
71 D10 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
72 D10 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
73 D10 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
74 D10 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
75 D10 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
76 D10 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
77 D10 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
78 D10 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
79 D10 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
80 D10 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
81 D10 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
82 D10 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
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83 D10 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
84 D10 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
85 D11 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
86 D11 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
87 D11 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
88 D11 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
89 D11 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
90 D11 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
91 D11 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
92 D11 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
93 D11 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
94 D11 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
95 D11 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
96 D12 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
97 D12 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
98 D12 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
99 D12 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
100 D12 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
101 D12 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
102 D12 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
103 D12 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
104 D12 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
105 D12 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
106 D12 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
107 D12 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
108 D13 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
109 D13 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
110 D13 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
111 D13 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
112 D13 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
113 D13 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
114 D13 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
115 D13 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
116 D13 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
117 D13 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
118 D13 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
119 D13 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
120 D14 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
121 D14 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
122 D14 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
123 D14 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
124 D14 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
125 D14 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
126 D14 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
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127 D14 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
128 D14 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
129 D14 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
130 D14 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
131 D14 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
132 D15 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
133 D15 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
134 D15 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
135 D15 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
136 D15 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
137 D15 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
138 D15 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
139 D15 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
140 D15 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
141 D15 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
142 D15 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
143 D15 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
144 D16 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
145 D16 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
146 D16 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
147 D16 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
148 D16 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
149 D16 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
150 D16 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
151 D16 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
152 D16 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
1563 D16 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
154 D16 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
155 D16 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
156 D17 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
157 D17 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
158 D17 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
159 D17 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
160 D17 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
161 D17 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
162 D17 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
163 D17 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
164 D17 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
165 D17 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
166 D17 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
167 D17 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
168 D17 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
169 D17 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
170 D18 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
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171 D18 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
172 D18 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
173 D18 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
174 D18 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
175 D18 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
176 D18 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
177 D18 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
178 D18 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
179 D18 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
180 D18 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
181 D18 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
182 D18 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
183 D18 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
184 D19 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
185 D19 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
186 D19 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
187 D19 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
188 D19 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
189 D19 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
190 D19 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
191 D19 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
192 D19 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
193 D19 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
194 D19 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
195 D19 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
196 D19 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
197 D19 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
198 D25 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
199 D25 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
200 D25 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
201 D25 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
202 D25 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
203 D25 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
204 D25 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
205 D25 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
206 D25 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
207 D25 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
208 D25 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
209 D25 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
210 D25 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
21 D25 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
212 D26 ZEMIN KAT 02 38 34.600 ~1.300.000 5.500
213 D26 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
214 D26 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
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215 D26 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
216 D26 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.500
217 D26 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
218 D26 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
219 D26 1.KAT 11 38 34.100 ~1.300.000 5.700
220 D26 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
221 D26 1.KAT 13 38 34.100 ~1.300.000 5.700
222 D27 ZEMIN KAT 02 38 34.600 ~1.300.000 5.500
223 D27 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
224 D27 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
225 D27 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
226 D27 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
227 D27 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
228 D27 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
229 D27 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
230 D27 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
231 D27 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
232 D27 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
233 D28 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
234 D28 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
235 D28 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
236 D28 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
237 D28 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
238 D28 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
239 D28 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
240 D28 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
241 D28 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
242 D29 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
243 D29 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
244 D29 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
245 D29 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
246 D29 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
247 D29 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
248 D29 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
249 D29 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
250 D29 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
251 D29 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
252 D29 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
253 D29 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
254 D29 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
255 D29 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
256 D30 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
257 D30 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
258 D30 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
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259 D30 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
260 D30 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
261 D30 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
262 D30 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
263 D30 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
264 D30 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
265 D30 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
266 D30 1.KAT 1 38 35.000 ~1.300.000 5.700
267 D30 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
268 D30 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
269 D30 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
270 D31 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
271 D31 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
272 D31 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
273 D31 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
274 D31 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
275 D31 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
276 D31 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
277 D31 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
278 D31 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
279 D31 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
280 D31 1.KAT 11 38 35.000 ~1.300.000 5.700
281 D31 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
282 D31 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
283 D31 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
284 D32 ZEMIN KAT 01 37 34.600 ~1.250.000 5.500
285 D32 ZEMIN KAT 02 38 33.200 ~1.250.000 5.500
286 D32 ZEMIN KAT 03 37 34.100 ~1.250.000 5.500
287 D32 ZEMIN KAT 04 38 33.200 ~1.250.000 5.500
288 D32 ZEMIN KAT 05 37 34.100 ~1.250.000 5.500
289 D32 ZEMIN KAT 06 38 33.200 ~1.250.000 5.500
290 D32 ZEMIN KAT 07 37 34.100 ~1.250.000 5.500
291 D32 1.KAT 08 37 36.400 ~1.350.000 5.700
292 D32 1.KAT 09 38 35.000 ~1.300.000 5.700
293 D32 1.KAT 10 37 35.900 ~1.300.000 5.700
294 D32 1.KAT 1 38 35.000 ~1.300.000 5.700
295 D32 1.KAT 12 37 35.900 ~1.300.000 5.700
296 D32 1.KAT 13 38 35.000 ~1.300.000 5.700
297 D32 1.KAT 14 37 36.400 ~1.350.000 5.700
298 E1 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
299 E1 1.KAT 08 36 36.400 ~1.300.000 5.700
300 E2 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
301 E2 1.KAT 08 36 36.400 ~1.300.000 5.700
302 E3 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
303 E4 ZEMIN KAT 03 36 34.600 ~1.250.000 5.500
304 E4 1.KAT 08 36 36.400 ~1.300.000 5.700
TOPLAM 11.252 390.150.000 1.702.600
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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

Silivri Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelere gére s6z konusu yapiya iliskin gerekli belgeler mevcut olup
bilgileri Rapor’un Ruhsat ve izinler béliimii ile Rapor eklerinde sunulmustur.

“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b) bendinde
(Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mlkiyeti 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’ hikmi dogrultusunda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portfoylne “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiinilmektedir.

9.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda el degistirmesini kisitlayict herhangi bir takyidat ve ipotek bulunmamaktadir.
9.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz bos arsa degildir.

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 Uist hakki veya devremiilk degildir.

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

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligl portféylinde, 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 Gzere, 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 almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin 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
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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) Portfoéylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dabhil
edilebilir. “

Hakdmleri dogrultusunda Bina olarak GYO portfoylne dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag disltnilmektedir.

9.9. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu boélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu yapilasma sartlariile 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 ozellikleri,
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 gayrimenkulin 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 6zellikleri gdz 6niine alinmis, bolgede detayl piyasa arastirmasi yapiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir
TOPLAM NiHAI PAZAR DEGERI

390.150.000 TL (KDV Harig) UCYUZDOKSANMILYONYUZELLIBIN TURKLIRASI
394.051.500 TL (KDV Dahil) UCYUZDOKSANDORTMILYONELLIBIRBINBESYUZ TURKLIRASI

Ada/P | Takdir Edilen Deger (KDV Takdir Edilen Deger (KDV
a/Farse Harig) (TL) Dahil) (TL)
3916 Ada 3 Parsel 390.150.000,00 394.051.500,00
(304 Adet Bagimsiz Bolim)

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda Konut vasifli tasinmazicin %1 KDV orani esas

alinmistir.
TOPLAM NiHAI KiRA DEGERI
Ada/P | Takdir Edilen Kira Degeri Takdir Edilen Kira Degeri
a/Farse (KDV Haric) (TL/Ay) (KDV Dahil) (TL/Ay)
3916 Ada 3 Parsel
(304 Adet Bagimsiz 1.702.600,00 1.719.626,00
B&liim)

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iligkin
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda konutlar igin %1 KDV orani
esas alinmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
*KDV tarafimizin uzmanlik alani olmayip teblig cercevesinde tarafimiza yapilan yoruma dayali olup alinacak resmi goris ve
bilgiye gore revize edilebilir.
UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Analizler ve sonuglar 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.

o Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden 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 Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Cigdem SIMSEK Alper KOZAN Giilhan DOGAN
Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme
Uzmani
SPK Lisans No: 403275 SPK Lisans No: 402319 SPK Lisans No: 400254
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