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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHi

07.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

07.10.2022

DEGERLEME TARIiHi

27.12.2022

RAPOR TARIiHI VE TAKIiP
NO

28.12.2022—- 2022/ZGY0O/11

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan
“ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 ¢
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢
ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan
varliklarn yil sonu degerlerinin tespiti” hitkkmiine binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere gore
degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olgekli 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama Imar planm kapsaminda, Ayrik Nizam, Yengok:
Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alan1” lejantindan kalmaktadir. Cekme mesafeleri
icinde kalmak kaydiyla max Taks:0,35, min Taks:0,25 tir. Bina yiikseklikleri
yencok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon
yapilincaya kadar yap1 ruhsati diizenlenemez.

KISITLAYICI DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL 28.12.2022
TARIHLI (KDV HARIC)
DEGERI

900.000.000.-TL
48.017.670.-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

DAVUT KOC
(SPK Lisans No: 406948)

KONTROL
DEGERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

DEFNE LAFCI
(SPK Lisans No0:406524 )

ONAYLAYAN
DEGERLEME
(LISANS NO)

SORUMLU
UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

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

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

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

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

Halka Ac¢iklik ‘Acik

Telefon : +90 02163697772

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, 1947
ada 66 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin TL
cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 2 adet rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi :21.12.2020 — 2020/ZGYO/6
Rapor Tarihi ve Numarasi :28.12.2021 — 2021/2GYO/6-REV1

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 28.12.2022 — 2022/Z2GY0O/11

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Davut Kog (Spk Lisans No: 406948)
: Defne LAFCI (Spk Lisans No: 406524)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi1 ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 27.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :07.10.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
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Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.

Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmastir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglidir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme g¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
il ISTANBUL Mevkii

Tige SISLI Pafta
Bucak - Ada
Mabhalle MECIDIYEKOY Parsel 66
mabh.
Sokak -

Malik ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

6.298,00 m?
ARSA

Yiizol¢iimi

Ana Tasinmaz

Niteligi

XI DIGER (ANA

KAT IRTIFAKI
H TASINMAZ)

[JKAT MULKIYETI [0 DEVRE MULK

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mah., Biiyiikdere Caddesi, N0:207 (1947 Ada 66
Parsel/Bos Arsa)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI
BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

TAKS 0,25-0,35
KAKS 25

1/1.000
Sisli Belediyesi

IMAR PLANI ONAY 24.06.2006
TARIHI
YUKSEKLIK (H) -

EMSAL

AYRIK

CEKME MESAFELERI | -|-

(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI

LEJANT

Ticaret Alani

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

15.10.2021 tarih
E-17046730-754-
2800/12686 say1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere
gore degerleme konusu tasmmmaz 1/1000 olg¢ekli 24.06.2006 tasdik
tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar plam kapsaminda,
Ayrik Nizam, Yencok: Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alan1” lejantindan
kalmaktadir. Cekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla max Taks:0,35,
min Taks:0,25 tir. Ancak Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirliigii’nden alinan bilgilere gore * 20.02.2020 tarih, 31042 sayili
Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi

8
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Kanunlarda Degisiklik  Yapilmast Hakkinda Kanunun 6.
maddesindeki <> Imar planlarinda bina yiikseklikleri Yengok serbest
olarak belirlenemez’” hiikkmiine gore diizenlenen 13.maddesinde
bahsedildigi iizere, 3194 Sayili Imar Kanununa gecici 20. madde
eklenmis olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hiikiimler
dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak belirlenmis
alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yap1 ruhsati
diizenlenemez.’hiikmii getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiiriirliige

Buna ek olarak kat yiikseklikleri 4 m yi asamaz ancak zemin katlarda
bu kosul aranmayabilir. Yan ve arka bah¢elerde ¢ekme mesafesi 5 m
olup, Biiyiikdere Caddesi cepheli 6n bah¢e mesafesi 10 m dir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, mimari projesi mevcut
degildir.

RUHSAT TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, ruhsat belgesi mevcut
degildir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH | Tasinmaz bos arsa olup, yap1 kullanma izin
VE NO belgesi mevcut degildir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE -
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT | Tasinmaz bos arsa olup, kat irtifaki projesi mevcut
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI degildir.

PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI ILE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Sisli
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Belediyesi’nde yer alan imar Paftas1 gériintiisii
SAGLANIP SAGLANMADIGI {izerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGiSi Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | Tasinmaz bos arsa olup, herhangi bir Yapi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI Denetim firmasi ile anlagma yapilmamuistir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI

EGER BELIRILI BiR PROJEYE Degerlemeye konu parsel iizerinde bos arsa olup,
iSTINADEN DEGERLEME parselin arsa degerleri talep edilmis ve giincel
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN imar durumlarina uygun herhangi bir ruhsat
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ | basvurusu ~ yapilmamig  bir mimari  proje
KONUSU DEGERIN TAMAMEN hazirlatilmamistir. Arsa deger tespiti, imar durumu
MEVCUT PROJEYE iLISKIN yapilasma haklar1 gbze alinarak olusturulan
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN | varsayimsal bilgiler 1siginda proje gelistirme
UYGULANMASI DURUMUNDA tablosu Tlizerinden hesaplanmistir. Parsel icin
BULUNACAK DEGERIN FARKLI alimacak ruhsat ve eklerine gore s6z konusu
OLABILECEGINE DAIR BILGI taginmazlarin arsa degerlerinde farklilik olabilir.
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI Tasinmazlarla alakali herhangi bir ruhsat vb.. gibi
GEREKLI TUM iZINLERIN ALINIP belge alinmamustir.

ALINMADIGINA VE YASAL
GEREKLILiGI OLAN BELGELERIN TAM
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VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK
VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINIi
DOGRUDAN VE ONEMLIi OLCUDE
ETKILEYECEK NiTELIKTE HERHANGI
BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGIi

Tasinmazin devredilmesi i¢in herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA
ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE
PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA
DAIR BIiLGI

Tasinmazla alakali proje gelistirmeye yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamaistir.

5.3 GAYRIMENKUL ICiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sisli Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirligii ile yapilan sozli goriismede degerleme
konusu tagsinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi

bilgisi alinmistir.

6 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BiLGILERI

6.1 YAPI CINSIi

[IBetonarme karkas [(JKargir/Y1gma Tugla

XDiger (BOS
ARSA)

6.2 MEVCUT TESIiSATLAR

XISehir Suyu | [] Isitma sistemi | [_JAsansor

XElektrik

[ IMerkezi
Su

sicak [IDogalgaz

6.3 ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi

kalorifer [1Kombi

[ [Havalandirma |[]Dogalgaz Sobali

6.4 YAPINIiZAMI

[IBitisik DJAyrik

[IBlok yap1
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6.5 GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire [1Villa [1Yazlik ev XIDiger

6.6 ISCILIK VE MALZEME
[CLiiks Ollyi ] Cok Kotii

6.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[]  OTOPARK (Q ) OTOPARK 7] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[X GUVENLIK
(genel) 0ze

6.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Sintfi Yap1 yas: | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi

2. Derece

6.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

1947 Ada 66 Nolu

Parsel Dortgen
Degerleme konusu tasinmazin | formda olup Degerleme konusu

manzarasi  bulunmamaktadir. | Biiyiikkdere Caddesi’ tasinmaz  topografik
Ana tagmmaz  Biyiikdere [nde ~34 m. cephesi olarak hafif egimli ve
Caddesi lizerinde konumlu|ve ~202 m. derinligi engebesiz arazi
olup, cadde cephelidir. bulunmaktadir. yapisina sahiptir.
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7  MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

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

8 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 6298 m? alanli “ARSA” nitelikli olup mahalde bos
durumdadir. Parsel {izerinde mevcut durumda herhangi bir yap: bulunmamaktadur. Ilgili imar
dosyasinda yapilan incelemede; dosyada herhangi bir olumsuz karar ile karsilagilmamis olup,
dosya igeriginde 2010 yilinda eski imar bilgileri ve arsanin terk edilmemis alani igin
hazirlanmis mimari projesi ile karsilasilmistir. S6z konusu parselin yola yaklasik 34 m
cephesi ve ortalama 202 m derinligi bulunmaktadir. Parsel dogu cephesinde Biiyilikdere
Caddesi cepheli olup, diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Parsel topografik olarak
hafif egimli bir arazi yapisina sahip olup, parsel iizeri ham topraktir. Parsel dikdortgen benzeri
bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin terki bulunmamakta olup, yapilasmaya hazir net
parseldir.

9 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz “arsa” nitelikli olup bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN

HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankas1t A.S adina kayith iken 13.07.2020
tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’ye gecmistir.
[ 1 Hayir:

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu taginmazin kadastral durumu ile ilgili olarak Sisli Kadastro

Miidiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil i¢inde degisiklik bulunmamaktadir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

] Evet: 20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 6. maddesindeki ¢* Imar
planlarinda bina yiikseklikleri yencok serbest olarak belirlenemez’’ hiikkmiine gore diizenlenen
13.maddesinde bahsedildigi iizere, 3194 Sayili imar Kanununa gegici 20. madde eklenmis
olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu
paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapit ruhsati
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[] Hayir: -

10.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu taginmaz 08.12.2020 tarihinde “arsa” olarak tescil edilmistir.
(] Hayr:

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK O] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER | [X Hayir: Tasmnmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh

bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'nden 26.12.2022 tarih, 09:59 itibari ile
edinilen tapu kayitlari ekte sunulmustur.

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

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

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

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.
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Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

11.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGiNIN BiRBIiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

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

22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayr veya satmayi1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapt yatirrm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

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

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

11.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA” olarak tescil
edilmistir. Fiili kullanim durumu ile tescil birbiri ile uyumludur.

Tasinmazin tapu niteliginin “ARSA” olarak tescil edilmis olmasi1 tapu kayitlarinda
portfoye alinmasini engelleyici herhangi bir takyidata rastlanmamis olmasi dikkate alinarak
portfoye “ARSA” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

12 GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.




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

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2022 yilinin ikinci geyreginde giiglii seyrini siirdiirmiistiir. S6z konusu
donemde Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) yillik bazda yiizde 7,6 artarken mevsim ve

takvim etkilerinden arindirilmis dénemlik biiyiime ilk ¢eyrege kiyasla hizlanarak yiizde 2,1
oraninda gerceklesmistir (Grafik 2.3.1). Bdylece Tiirkiye’nin uzun donemli biiylime
egilimindeki gii¢lii seyir siirmiistir (Mercek Alt1 2.1, Kutu 2.1). Uretim y&niinden
degerlendirildiginde, ikinci ¢eyrekte yillik biiylimenin temel belirleyicileri hizmetler ve sanayi
sektorii olurken ingaat sektdrii bliylimeyi sinirlamistir. Savasin olumsuz etkilerine ragmen
turizm faaliyetlerindeki giiclii seyrin slirmesi hizmetler sektorii katma degerindeki artigta
onemli rol oynamistir. Tkinci ¢eyrekte giiclii seyreden i¢ talebin yani sira ihracattaki kuvvetli
seyir sanayi sektorli katma degerindeki artigin belirleyicileri olmustur. Donemlik biiyiimeye
en yiiksek katki hizmetler sektoriinden gelirken sanayi sektoriiniin katkisi sinirli kalmais, insaat
sektorii ise donemlik biiylimeyi azaltict yonde etkilemistir (Grafik 2.3.2). Harcama yoniinden
bakildiginda yillik biiyiimenin temel siirlikleyicisi 6zel tiikketim Onciiliiglinde nihai yurt ici
talep olurken net ihracatin yillik biiyiimeye katkisi 2,7 puan olmustur (Grafik 2.3.3, Mercek
Alt1 2.2). Makine-teghizat yatirimlarindaki yillik ve dénemlik biiylime egilimi bu donemde de
stirmistlir. Boylece biliylimenin kompozisyonunda net ihracat ve makine-techizat yatirimlari
gibi siirdiiriilebilir bilesenlerin pay1 son yillarin en yiiksek seviyesine ulagsmistir. Bununla
birlikte insaat yatirimlarindaki zayif seyrin slirmesi toplam yatirimlarin biiyiimeye katkisini
siirlamigtir. Mevsimselikten arindirilmis verilerle bakildiginda donemlik biiyiimeye en
yliksek katki 2,4 puan ile nihai yurt i¢i talepten gelirken net ihracatin katkist 0,9 puan olarak
gerceklesmistir. Stoklar donemlik biiylimeyi 1,2 puan azaltict yonde etkilemistir (Grafik
2.3.4).
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yilik Biyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Yoninden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)

. Hizmetler Tarim
Net Vergi weGSYiH

. Sanayi
. insaat

. Hizmetler Tanm
NetVergi == GSYiH

. Sanayi
= Iinsaat

[
1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3'4 1|2|3|4 1|2|3l4 1|2

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |22

Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.3: GSYiH Yillik Biyiimesine
Harcama Yoninden Katkilar (% Puan)

Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.4: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Harcama Yonunden Katkilar (% Puan)

 Yatirimlar
s Net [hracat
e GSYTH

mmmm Ozel Tiketim
Kamu Tuketimi
Stok Degisimi*

.

|

H
1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 20271 |22

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakli istatistiki sapmay!
icermektedir.

mmmm Ozel Taketim
Kamu Tuketimi
Stok Degisimi*

. Yatirimlar
mmmm Net ihracat
s GSYIH

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki sapmay
icermektedir.

2022 yihi iclincii ¢eyregine iliskin veriler azalan dis talebin de etkisiyle iktisadi
faaliyette ivme kaybina isaret etmektedir. Yilin ilk iki ¢eyreginde sirasiyla yiizde 1,9 ve 0,9
oraninda artan mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis sanayi tiretimi Temmuz-Agustos
doneminde bir Oonceki ¢eyrege kiyasla yiizde 3,9 oraninda azalis kaydetmistir (Grafik 2.3.5).
Sanayi tiretiminde goriilen azalista Temmuz ayindaki bayram tatili ile baglantili koprii giinleri
ve fabrika tatilleri nedeniyle c¢alisilan giin sayisinin az olmasi etkili olmustur. S6z konusu
iretim kayiplari Agustos ayinda sanayi iretiminde aylik bazda gerceklesen artisla kismen
telafi edilmistir. Temmuz—Agustos donemi sanayi liretimi gelismeleri incelendiginde tasit
hari¢ biitiin sektorlerde ve ana mal gruplarinda {iretimin donemlik bazda geriledigi
goriilmektedir. Uretimdeki azalisa iigiincii ceyrekte dis talepte goriilen yavaslamanin ihracatta
yol actig1 ivme kaybinin da katki verdigi degerlendirilmektedir. Sanayi ciro endekslerine gore
Temmuz—Agustos doneminde yurt ici talepteki diisiis stirmiis, yurt dis1 talepteki azalis ise
ivmelenmistir (Grafik 2.3.6). Perakende satis hacim endeksinin TemmuzAgustos aylar

16
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ortalamasi1 bir onceki ¢eyrege gore artarken donemlik biiyiime hizi yavaslamistir (Grafik
2.3.7). Kartla yapilan harcamalar ii¢lincli ¢eyrekte artis kaydetmekle birlikte artig orani bir
onceki ¢eyregin altinda gergeklesmistir (Grafik 2.3.8). S6z konusu gostergelerin yani sira
Iktisadi Yonelim Anketi, PMI ve sektdrel giiven endeksleri gibi anket bazli gdstergeler ile
diger yiliksek frekansli veriler de lgiincii ceyrekte iktisadi faaliyette donemlik bazdaki
yavaslamayi teyit etmektedir. Imalat sanayi firmalarmnin kayitli i¢ ve dis piyasa siparisleri ile
gelecege yonelik siparis beklentilerine bakildiginda toplam talepte zayiflama gozlenmektedir
(Grafik 2.3.9 ve Grafik 2.3.10). Bu donemde yapilan saha goriismelerinden edinen bilgiler de
iktisadi faaliyete iliskin goriiniimii teyit etmektedir.

Grafik 2.3.5: Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim Grafik 2.3.6: Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim ve
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis, 2015=100) Takvim Etkilerinden Arindinilmis, Reel, 2015=100)
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
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Grafik 2.3.7: Perakende Satis Hacim Grafik 2.3.8: Kartla Yapilan Harcamalar
Endeksleri (Mevsim ve Takvim Etkilerinden (Mevsimsellikten Arindiriimis, Reel, 2020C1=100)
Arindiriimig, 2015=100)
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Grafik 2.3.9: iYA Kayith Siparigler (Normal Grafik 2.3.10: iYA Siparis Beklentileri (Gelecek
Usti-Normal Alti, Mevsimsellikten 3 Ay, Artacak-Azalacak, Mevsimsellikten
Arindiriimis, %) Arindiriimis, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

13.2 SEKTOREL VERILER

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden disiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye
baglamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok iilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek
diizeyine ¢ikmigtir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak iizere pek ¢ok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara kars1 biiyiime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum
sergilemeye baglamigtir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarmin bilango kiigiiltme, faiz
artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu
yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan
yiikksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diistintildiiginde batt ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti
ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

2022 yili tiglincii ¢eyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger
yandan kuzey yarim kiirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler
ve enerji sorunlart sistematik risk olarak goriilmektedir. Durumu en iyi Ozetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin Oncesi
uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiylime
oldukga sorunlu bir hal almistir. Sadece ekonomik 6nlemler kiiresel olarak biiyiimeyi asagiya
cekmemis ayn1 zamanda enerji sorunu ve basta hammadde olmak {iizere pek ¢ok iirlinde
yasanan dalgalanmalar belirsizlikleri artirmistir. Biiylimenin saglikli ve siirdiiriilebilir olmas1
giin gectikge zor bir hal almaktadir.
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IMF tarafindan yayimlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Geg¢im Kriziyle
Miicadele’) raporunda Tiirkiye ekonomisinin bu yila iligkin biiyiime beklentisini yiizde 4’ten
yizde 5’e ¢ikarmistir. Temmuz raporunda 2023 yilinda yiizde 3,5 biliylime tahmini yapan
kurum son raporunda bu orani yilizde 3 oranina diisiirmiistiir. Diinya ekonomisinin gegen yil
yiizde 6 biiyiidiigii animsatilan raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 3,2 ve gelecek yil
yiizde 2,7 biiyimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, temmuz aymnda yayimladigi raporda,
kiiresel ekonominin 2022°de yiizde 3,2 ve 2023’te yiizde 2,9 biiyliyecegini ongdrmiistii.

Yasanan asag1 yonlii revizyonda enflasyonun 6nlenmesi i¢in atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasiyla siiregelen eden
UkraynaRusya savasinin etkisi olmustur. Incelemede o6zellikle dikkat ceken nokta ise
enflasyonun hedefe diistiriilmesi amaciyla salgin sirasinda benzeri goriilmemis bir destek
saglayan para ve maliye politikalarinin normallesmesinin talebi soguttugu belirtilerek,
ekonomilerin 6nemli bir kisminin bilyiimede yavaglama veya tam bir daralma i¢inde oldugu
aktarilmistir. IMF’nin raporunda, “Kiiresel ekonominin gelecekteki sagligi, kritik olarak para
politikasinin bagarili bir sekilde ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi
salginla ilgili arz yonlii daha fazla aksama olasiligina bagli.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin disinda aslinda kiiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir
dagiliminda yasanan bozulmanin kisa stirede onarilamamasi halinde talep yapisinda ciddi bir
hasar birakacagi goriilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve ingaat sektoriine de etkileri
olacag asikardir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglar1 lizerinde etki yaratmaktadir. Bliyiimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat

istikrarinin saglanamamasi da tiim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi baz1 sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da
bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en onemli gostergelerden birisi olan
‘konut satig’ rakamlarmma baktigimizda ise durum sOyledir; 2022 yilmin dokuz aylik
doneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satiglarinda artis egiliminin siirdiigii s6ylenebilir.
Dokuz aylik siirecte 1 milyon 57 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayn: dénemine
gore yiizde 11,4’liikk bir artis1 isaret etmektedir. Satig tiirlerine gore ise en dnemli artig 2021
yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ipotekli
satiglar ylizde 25,7 lik bir artis géstermis ve 181 bin adete ulagsmistir. Siiregte talebin giliciinii
bir parca kaybettigi gbzlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse
TL’nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar
giiclii bir sekilde devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-Eyliil
doneminde bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmustir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Agustos ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayma gore
nominal olarak yiizde 184,6, reel olarak ise ylizde 57,2 oraninda artis gergeklesmistir. Tiirkiye
genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise
Istanbul da gergeklesmis olup 24.533 TL olmustur.
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13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

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

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas1 bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakas1 denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Halic'in sardig1 bir

yarimada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki smirmi Istanbul Surlar1 olusturmaktayd.

Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle
4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biiyiliksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillar1 arasinda
Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar1 arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak
1453-1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul,
Hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar Islam
diinyasiin da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin
onemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan
izlerinin 400.000 y1l 6ncesine dayandig: ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi
caligmalar1 ve bunlara bagl arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu
arkeolojik bulgular yalmzca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bélgesi'nin en eski insan
izleridir. Istanbul smirlar1 iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda
Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi Oncesinde egemenligi
altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
bagkentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret, sanayi, ulagim,
turizm, egitim, kiiltlir ve sanat merkezi olma 6zelligini siirdiirmiistiir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl aymran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik &nemi oldukea yiiksektir.[20]
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklar1 iizerinde uzun siireli egemenlik anlagmazliklar1 ve
savaslar yasanmustir. Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. 11 topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin ¢evresinde, Karadeniz
ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goriilir. Hava sicakliklar1 ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki Ortiisii dengesizdir.
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Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yagamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki
sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi
irlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol {iriinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iirtinler, makine, otomotiv, ulagim araclari,
kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii ickiler, kentin Onemli sanayi iirlinleri arasinda yer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig1 arastirmaya gore 2008 yili Mart itibartyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda doérdiincti olmustur. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda
Istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. siray1 aldi. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada
yer almaktaydi. Aymi listede Tiirkiye'den Istanbul ve Izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9.
sirada yer almistir. Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik oram %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsas1, 1986 yil1
baslarinda mevcut yapr degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB)
acilmustir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu i¢in finans merkezi olmustur. Bu bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsast bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmay1 korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak boélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye
semtinde bulunan bugiinkii binasina taginmuistir.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismimi1 olusturur. Toplam ihracattaki payr %45,2,
ithalattaki pay1 ise %52,2'dir.

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakas1’ nda yer alan bir ilgesidir. Denize sahili olmayan
semtin icinde bir¢ok tarihi eser, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezleri
bulunmaktadir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzey ve batida Kagithane ve

giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Onceden Kagithane ilcesinin Sisli icesine bagl
olmasi1 ve daha sonra ayrilmasi ile cografi olarak ikiye bdoliinmiistiir. Kuzeyde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri (suan Sariyer ilgesine ait mahalleler) arasinda
Biiyiikdere Caddesi 6nemli bir koprii gorevi géormektedir.
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Sisli ilgesi, 1990’11 ve 2000’ 1i yillarda Biiyiikdere Caddesi iizerine yapilan yiiksek katli
rezidans ve isyeri amacl olarak insa edilen binalarla, 6zellikle Maslak’ a kadar uzanan kesimi
diinyanin en biiyiik metropol sehirlerine benzemekte olup, istanbul ve Tiirkiye’nin ekonomik
ve finansal anlamda merkezi haline gelmistir.Yiiz &l¢iimii 10,62 km? dir. TUIK ADNKS 2020
verilerine gore Istanbul il niifusu toplam 266.793 kisidir.




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

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERIi

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi, N0:207 adresinde konumlu bos arsa olarak kullanilan tasinmazdir. Taginmaza ulasim
icin bolgenin ana arterlerinden Biiylikdere Caddesi Ttzerinden Zincirlikuyu-Maslak
istikametinde devam edildiginde Levent Metro Istasyonu yaninda konumlu Kanyon AVM’yi
gectikten sonra solda konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, AVM’lerin ve 6nemli ticari binalarin konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin gevresinde Kanyon AVM, Metrocity AVM, Ozdilek AVM, Safire
AVM, Is Bankas1 Kuleleri, ve bir¢ok ticari bina bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Biiylikdere
caddesine cephelidir. Cadde {izerinde ticari faaliyet kollar1 g¢esitli olup, kurumsal firmalarin
cokga yer aldigi, zemin Katlarin AVM’lerde diikkan, ticari binalar ofis ve lobi olarak
kullanildig1, normal katlarin daha ¢ok ofis, kismen az sayida konut niteliginde rezidanslarin
oldugu gozlemlenmistir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi

X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

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

oram (%) X

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

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme  konusu tasinmazin  konumlu oldugu bolge ilgenin  merkezi
lokasyonlarindandir. Bolge Istanbul’ un tanmmis ve kalabalik ilgelerindendir. Degerleme
konusu tasinmazin Sisli ilgesinde yaya ve arag trafiginin en hareketli caddesi olan Biiyiikdere
Caddesi’nde oldugu goriilmistiir. Tasinmazin cephe aldigi Biiyiikdere Caddesi iizerinde
zemin katlar1 diikkan, ofis ve lobi iist katlar1 ofis yada konut olarak kullanilan binalar ve is
merkezleri bulunmakta olup, kurumsal firmalarin ¢okga tercih ettigi bir lokasyondur.

Bolgede yapilan arastirma ve incelemelerde ticari isletmelerin satis oranlarin yiiksek
oldugu, miilk sahiplerinin az oldugu ve genel kullanimin kirac1 oldugu goriilmiistiir. Bolgede
ticari binalarin ve AVM’lerin ¢ok olmasi, Biiyiikdere Caddesi’nin, Maslak, Fatih Sultan
Mehmet Kopriisii, Kagithane, Besiktas ve Sisli ilcelerine giden orta konumlu cadde olmasi
nedeniyle ticari potansiyelinin yiiksek oldugu goriilmiistiir.

15.2 EN1YI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalart sonucu parsel tlizerinde mevcut imar durumuna uygun bir ofis projesi
gelistirilmesinin en 1yi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi e Bolgede ¢ok sayida ticari bina bulunmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi e Oldukca sinirli bir alici kitlesine hitap

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu ediyor olmasi.
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

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

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

kabul edilir.

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

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

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

-Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

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

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

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

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

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
S6z konusu parsel lizerinde mevcut kosullar1 dikkate alinarak proje gelistirme tablosu
hazirlanmis olup proje gelistirme varsayimlar1 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yenilendigi, imar mevzuati géz Oniinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
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kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri iizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2

Net Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2

imar planina gére Arsanin Lejanti Ticaret

insaat Emsali ( KAKS ) 2,50

insa Edilebilecek Emsal Alan 15.745,00 m?2

insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 6.610,00 m2

Ortak alan (KAKS x %) 4.630,00 m2

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 26.985,00 m2

Satilmis Bagimsiz Bélimlerin toplam alani 0,00 m2

Proje Baslangig Yili (_ay.giin.yil) (satis yada maliyet) 6.10.2022

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 5Yil

Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti 15.745,00 m2 14.000 TL| 220.430.000 TL|

Ortak alan maliyeti 11.240,00 m2 5.500 TL 61.820.000 TL|

Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m2 1.500 TL]| 0TU

Cevre Diizeni Maliyeti 6.298,00 m2 1.500 TL}| 9.447.000 TL|

Yillik ort. inslaS:/t artis oram 452.620.793 TL
0

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artisi Birim Fiyat (TL/m?2) Bu giin Ta'z;': satilirsa
0,00 m2 0TL/m2 0Ty
0,00 m2 30% 0TL/m2 0T
15.745,00 m2, 90.000 TL/m2 1.417.050.000 TL|
PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIRi 3.595.174.740 TL

Yatirimci Karina Gére Arsa Degeri
Yap! Maliyeti bu glin 291.697.000 TL
Yatinmci Kar, Serefiye Orani 35%
Yatinmci Kari (BU GUN) 613.880.003 TL
Yillik indirgeme orani 22,00%
Aylik indirgeme orani 1,833%
insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay
Ingaatin 60 Ay iginde tamamlanabilecegdi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinki deger

848.365.864 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 134.704 TL
Yuvarlatiimig BU GUN arsa degeri 848.365.864 TL

YILLAR 28.11.2022 28.11.2023 27.11.2024 27.11.2025 27.11.2026 27.11.2027 26.11.2028
MALIYET YUZDES 0,00%| 10,00% 25,00% 25,00%| 30,00% 10,00% 0,00%|
GELECEK YIL MALIYET BEDELI| 0,00 TL| 33.545.155,00 TL, 96.442.320,63 TL | 110.908.668,72 TL| 153.053.962,83 TL| 58.670.685,75 TL| 0,00 TL|
GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL|

BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 0,00 TL 29.169.700,00 TL| 72.924.250,00 TL| 72.924.250,00 TL| 87.509.100,00 TL| 29.169.700,00 TL| 0,00 TL|

BU GUNK{ TOPLAM MALIYET BEDELI| 0,00 TL| 27.496.028,69 TL| 64.795.969,25 TL| 61.078.167,73 TL| 69.088.419,24 TL| 21.708.109,87 TL| 0,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELT 452.620.792,93 TL
TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELI| 244.166.694,77 TL
GELIR YUZDES] 0,00%] 10,00% 10,00% 50,00%) 10,00% 10,00% 10,00%

GELECEK YIL PROJE GELIRT 0,00 TL| 184.216.500,00 TL| 239.481.450,00 TL|  1.556.629.425,00 TL| 40472365050 TL|  526.140.745,65TL|  663.982.969,35 T

BU GUNKU PROJE GELIRT 0,00 TL| 150.997.131,15 TL| 160.898.582,37 TL| 857.246.545,42 TL | 182.691.886,73 TL| 194.671.682,58 TL| 207.437.038,81 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRi| 3.595.174.740,50 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRi| 1.753.942.867,05 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e insaatin 60 ay sonunda tamamlanacagl 2022 yili icinde yasal prosediirlerin tamamlanacag,
2023 yih iginde %10’luk kisminin, 2024 yili iginde %25’lik kisminin, 2025 yili icinde %25’lik
kisminin, 2026 yili icinde %30’luk kisminin, 2027 yili iginde %10’luk kisminin tamamlanacagi
toplam ingaat maliyetinin ise 291.697.000 TL olacagi hesaplanmistir. insaat maliyeti birim
degeri satilabilir alanlar igin 14.000 TL/m?, ortak alanlar i¢in 5.500 TL/m? olarak kullaniimistir.
Piyasa kosullari degerlendirilerek birim maliyet yaklasik %30 arttirilmistir. 6298 m2 alanl
parselin yapilasma kosullarinin, Kaks:2,5, MaxTaks:0,35 m? oldugu bilinmekte olup, yencok
bilinmemektedir. Buna gére mevcut yapinin 3BK+ZK+6NK seklinde olacagl varsayilirsa; Bu
varsayimlara goére tasinmazin toplam insaat alaninin 26.985 m?, satilabilir insaat alaninin
15.745 m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilacak projede birim satis bedelinin 89.567- TL/m?
~90.000 TL/m? olabilecegi kanaatine variimistir.
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16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Arslan Emlak 0 (532) 238 15 49

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, benzer imar durumuna sahip, 3.000 m? alanli
arsa icin 475.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal taginmaz etiler bolgesine yakin
olup, alani kii¢iik oldugundan birim degeri yiiksektir.

Emsal 2:

Coldwell Banker Neta Gayrimenkul 0 (532) 219 76 87

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, ayni cadde iizerinde ve benzer imar durumuna
sahip, 812 m? alanli arsa i¢in 145.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistur.

Emsal 3:

Ak Grup Gayrimenkul 0 (532) 669 25 83

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede, ayni cadde iizerinde ve benzer imar durumuna
sahip, 3.500 m? alanl arsa i¢in 654.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmstir.

Emsal Kargilastirma Tablosu (Arsa)

Talep Edilen Satis Pazarlik Pay1 Pazarlik Sonrasi | Pazarlik Sonrasi | imar Hakki | Konum Kullanim Alani Duzeltilmis Birim
Degeri Satig Degeri m2 Birim Degeri | Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiye Diizeltmesi Degeri
Emsal 1 3000| 475.000.000,00 15%| 403.750.000,00 134.583,33 % 0% -5% 0% 141.312,50 %
Emsal 2 812| 145.000.000,00 5%| 137.750.000,00 & 169.642,86 0% 0% 25% 127.232,14 %
Emsal 3 3500| 654.000.000,00 15%| 555.900.000,00 158.828,57 & 0% 0% 0% 158.828,57 &
Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri 142.457,74 %

Sira | Arsa Alani

Emsal Krokisi
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Degerlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve incelemelerde
degerlemeye konu taginmaza emsal olusturabilecek 3 adet bos arsa emsaline ulasilmistir.
Emsal tasinmazlarin konumu, imar haklart ve kullanim durumlart degerlendirilerek
degerlemeye konu taginmaz ile kiyaslanarak gerekli indirgemeler yapilmustir.

Sonug olarak yapilan degerlendirmede degerlemeye konu taginmazin arsa m? birim
degerinin yaklasik ~143.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmustir.

Emsal 4:
Vaa Emlak 02122841704

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 cadde tizerinde 22 katli Levent Loft binasinin 1. normal
katinda konumlu 136 m? oldugu sdylenen, 100 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 9.450.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazla ile ayn1 cadde lizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir.

Emsal 5:

Platin Emlak 0 (538) 683 97 79

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde tlizerinde 22 katli Levent Loft binasinin zemin
katinda konumlu 105 m? oldugu sdylenen, 85 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 7.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazla ile aymi cadde {izerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyele sahiptir.

Emsal 6:

Platin Emlak 0 (538) 683 97 79

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde lizerinde 22 katli Levent Loft binasinin zemin
katinda konumlu 140 m? oldugu sdylenen, 115 m? kullanim alanli oldugu disiiniilen ofis
pazarlikli olarak 11.200.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
taginmazla ile ayn1 cadde iizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyele sahiptir.

Emsal 7:

Intengo Emlak 0 (543) 312 27 85

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede Nidakule’de 2. normal katinda konumlu 173 m?
alanli beyan edilen, 140 m? kullanim alanli oldugu disiiniilen ofis pazarlikli olarak
12.048.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmazlara kiyasla daha
diisiik ticari potansiyeldedir.
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Emsal 8:

Coldwell Emlak 0 (533) 680 45 88

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 caddede Plaza binasinin 12. normal katinda konumlu
1000 m? alanli beyan edilen, 900 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis pazarlikli olarak
92.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde
tizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari potansiyeldedir.

Emsal 9:
My Dream Emlak: 0 (532) 550 33 38

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Levent Life da binasinin giris katinda konumlu
175 m? alanli beyan edilen, 140 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis pazarlikli olarak
13.900.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari potansiyeldedir.

Emsal Karsilagtirma Tablosu (Satilik Ofis)

94.500,00 & 9.450.000,00 £ 89.775,00 89.775,00 &
88.235,29% 7.500.000,00 £ 83.823,53 83.823,53
97.391,30%| 11.200.000,00 £ 92.521,74 92.521,74 %
86.057,14%| 12.048.000,00 £ 81.754,29 89.929,71%
102.222,22 ¢| 92.000.000,00 £ 92.000,00 92.000,00 &
99.285,71%( 13.900.000,00 £ 89.357,14 89.357,14 %

Emsal Krokisi
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde tasinmaza emsal
olabilecek 6zellikte 3 adet arsa nitelikli gayrimenkul bilgisi bulunmaktadir.

Ayrica arsa lizerine mevcut imar sartlar1 dikkate alinarak proje gelistirme c¢aligmasi
yapilmistir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilagsma sartlar1 ve giincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulasilmistir. Emsal
karsilagtirma yontemi kullanilarak gelir yontemi ile ulasilan degerin saglamasi yapilmstir.

18 EKSPERIN KANAATI

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

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Parselin yapilasma haklar1 dikkate alindig1 tizerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar icerecegi goze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yaklasimi
yontemi kullanilarak arsa degerine ulasilmigtir. Gelir yaklagimi yontemi ile taginmazin
degerinin 848.365.864.-TL ~850.000.000 ( 134.963 TL/m?) olabilecegi hesaplanmistir.

Emsal karsilagtirma yontemi ile yapilan degerlendirme sonucunda degerlemeye konu
taginmazin m? birim degerinin yaklagik ~143.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Ilge Mahalle Ada Parsel Yiizolgiim (m2) Birim Deger Deger

i|Mecidiyeksy [ 1947] 66| 6.29800 | 142.900,00TL | 899.984.200,00 TL

YAKLASIK DEGER 900.000.000,00 TL

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

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

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

31
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ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

Bolgede yeterli sayida taginmaza emsal teskil edebilecek satilik emsal olmasi sebebi
ile tasinmazin nihai deger takdiri Pazar yaklasimi ile takdir edilmistir.
20.2 NIHAI DEGER TAKDIiRI
Sonug olarak konu taginmazin 28.12.2022 tarihi itibariyle;
Rakamla; 900.000.000-TL ve Yaziyla; (Dokuzytizmilyon Tiirk lirasi)

KDV dahil satig degeri: 900.000.000,00-TL + KDV(%8) 72.000.000-TL =
972.000.000,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri: 48.017.670- USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.
Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18.7431

Degerleme Uzmant Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Davut Kog Defne LAFCI Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 406948 Lisans N0:406524 Lisans No: 402750
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