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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OzZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO AS.

DAYANAK SOZLESMESi

05.10.2022/0083

BASVURU TARIiHi VE TAKiP NO

05.10.2022

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3 Parsel numarali
ana tasinmazda bulunan 4 adet “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin ait adil piyasa
kosullarinda KDV harig yil sonuna esas yasal rayic degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

28.12.2022/0083

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI

TAPU BILGILERi

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” basliginda raporun 10. sayfasinda agiklanmusgtir.

iMAR DURUMU

istanbul Cevre ve Sehircilik Mudirligiinden imar servisi gorevlisinden sifahen
alinan bilgi ve imar paftasina gére degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
parsel belediye ve imar sinirlari igerisinde olup 1/1000 6lgekli Fikirtepe Riskli Alani
Ve Cevresinin 2. Etabina iliskin Uygulama imar Planina gére Ayrik Nizam, Kaks:
2,00 Hmax: 80,50 metre imar kosullarina sahip Konut+Ticaret Alaninda
kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii portal sisteminde TAKBIS kayitlari Gizerinde
kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 28.12.2022 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

TOPLAM YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI= 35.250.000,00 TL
Toplam Aylik Briit Kira Getirisi: 145.500-TL/Ay

Toplam Yillik Briit Kira Getirisi: 145.500-TL/Ay * 12 = 1.746.000-TL/Y\l’dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ali Furkan OZEL (Lisans No: 408447)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiISANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)
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UYGUNLUK BEYANI
ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 28.12.2022
tarihinde 2022/0083 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirid konusunda daha dnceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkulii mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, iki niisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3) “
Esas alinarak ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne gére diizenlenmistir.  Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Ali Furkan OZEL Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
(Lisans No: 408447) (Lisans No: 402610) Uzmani (Lisans No: 406838)
i Dijita' olarak Dijital olarak imzalayan UFUK
ALl imzalayan ALI UFUK & HUDAVERD -
FURKAN  FURKAN OZEL . o, e o
Aar Tarih: 2022.12.28 SAHIN o o o | SONMEZ
Oz T8:3T:29 +0300° 3 T 0228 0352570300
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. ‘nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
05.10.2022 tarih, 2022/083 numarali dayanak s6zlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 28.12.2022
tarihinde, 2022/0083 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turl

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. ‘nin talebi iizerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GYO A.S.” ye ait olan; Tapu
kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3 Parsel lizerinde bulunan
A Blok 167-170 ve C Blok 172-173 bagimsiz bélim numarah “Dikkan” nitelikli tasinmazlarin,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde
yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit
edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikmine binaen hazirlanan degerleme
raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

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

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel
tarafindan 26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
28.12.2022 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GYO A.S. ‘ye ait olan; Tapu kayitlarina gore istanbul ili,
Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3 Parsel ilizerinde bulunan 4 adet “Diikkan” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespitine yonelik glinimiz piyasa kosullarinda, UDES’'in 1 nolu
Standart’ inda tanimlanan —Pazar Degeri’ dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapimistir.

Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.
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1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile Ac¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yikiumluliklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmugtir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Ag¢iklama

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

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

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

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

¢ Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

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

2.1-  Sirketin Unvani ve Adresi

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

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

Acl Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara

Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

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

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

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

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve ylksek karhlik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok NO:4 KADIKOY / iISTANBUL
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73- internet Adresi: www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GYO A.S. ‘ye ait olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3 Parsel lzerinde bulunan 4 adet “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin,
mevcut haliyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1-48.1) Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
-Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
Sekilde hareket etmektedirler.
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-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir slire taninmistir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

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

-Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin daha 6nce rapor diizenlenmemistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ay! icerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkkmine
binaen yil sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye
Piyasasi Mevzuati ve asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanarak misteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

5a /7[// 34{‘\ [

2 taksi

OziEryilimaziar i@
Hurda Metal A
W JA

I
b Nermmn irfan’ A
MeslekilEgitimM
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Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Fikirtepe Mahallesi, Bahtli Sokak, A Blok No:46B (UAVT Kodu 167
B.B: 2887037774) ve 46E (UAVT Kodu 170 B.B: 2788645212), C Blok No:1F (UAVT Kodu 172 B.B:
2110664188) ve 1G (UAVT Kodu 173 B.B: 1600381659) Kadikdy/istanbul posta adresinde konumu
“Dukkan” nitelikli, tasinmazlardir. Tasinmaza Ulasim; referans olarak Goztepe Hastanesi mevkiinden
Hizirbey Caddesi lizerinde yaklasik 430 metre ilerlendikten sonra sag kolda 3410 ada 3 parselde A ve C
Bloklar igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu boélge sosyoekonomik yonden Ust ve orta diizey gelir grubunun genellikle konut
ve konut alti ticaret ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Ticari faaliyetler tasinmaza yakin
konumlu yer alan ana caddeler Gzerindeki binalarin alt katlarinda ve AVM lerde yurutiilmektedir. Bolge
Okullara, Kamu kurumlarina, Hastanelere, yakin konumdadir. Tasinmaza yakin konumda Goztepe
Hastanesi bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde daha ¢ok 25-30 katl zemin kat ticari, Ust katlar konut/ofis fonksiyonlu
yapilasma bulunmaktadir. Bélgede alt yapi sorunu bulunmamaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(167 No.lu Bagimsiz Béliim)

iLi ISTANBUL PAFTA -

iLCESI KADIKOY ADA 3410

BUCAGI PARSEL 3

MAHALLESI MERDIVENKOY MEVKIii

ZEMIN NO 91077639 LA TR e
26 Kath Betonarme A blok, 28 Kath | BAGIMSIZ DUKKAN

VA
AL TASINMAZIN Betonarme B blok, 30 Kath|g#,. NITELIGI

Al Betonarme C blok ve Arsasi

ARSA PAYI 2394/877432 BLOK A

CiLT 261 KATI 1.BODRUM
SAYFA 25978 BAGIMSIZ NO 167
IKTISAP TARIHiI 10.07.2020 YEVMIYE 22665
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi - 1/1
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI (170 No.lu Bagimsiz Béliim)

iLi ISTANBUL PAFTA -
ILGESI KADIKOY ADA 3410
BUCAGI PARSEL 3
MAHALLESI MERDIVENKOY MEVKii
ZEMIN NO 91077642 ALANI (m?) 8.774,32 m2
R TASINMAZIN 26 Kath Betonarme A blok, 28 Kath | BAGIMSIZ DUKKAN
NITELIGi Betonarme B blok, 30 Kath|gd,. NITELIGI

Betonarme C blok ve Arsasi
ARSA PAYI 4393/877432 BLOK A
CiLT 261 KATI 1.BODRUM

BAGIMSIZ NO 170

SAYFA 25981
IKTISAP TARIHi 10.07.2020 YEVMIYE 22665
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi - 1/1

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(172 No.lu Bagimsiz Béliim)

iLi ISTANBUL PAFTA -

ILGESI KADIKOY ADA 3410
BUCAGI PARSEL 3
MAHALLESI MERDIVENKOY MEVKIi

ZEMIN NO 91077646 ALANI (m?) 8.774,32 m2
At Betonarme C blok ve A’rsaS| 8OL. NITELIGI

ARSA PAYI 2394/877432 BLOK C

CiLT 264 KATI 1.BODRUM
SAYFA 26283 BAGIMSIZ NO 172
IKTISAP TARIHiI 10.07.2020 YEVMIYE 22665
MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi - 1/1

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. N0:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(173 No.lu Bagimsiz Béliim)

iLi iISTANBUL PAFTA -

ILGESI KADIKOY ADA 3410
BUCAGI PARSEL 3
MAHALLESI MERDIVENKOY MEVKii

ZEMIN NO 91077947 ALANI (m?) 8.774,32 m2
AMirlel Betonarme C blok ve A'rsa5| '| BOL. NITELIG]

ARSA PAYI 3195/877432 BLOK C

CiLT 264 KATI ZEMIN
SAYFA 26284 BAGIMSIZ NO 173
iIKTISAP TARIiHiI 10.07.2020 YEVMIYE 22665
MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi - 1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2022 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Portal Hizmetlerinden temin edilen Tapu
Kayit Orneklerine gére degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlar tizerinde asagidaki takyidatlar

yer almaktadir. (Tapu Kiitigli incelenememistir.)

Beyanlar Bélimuinde;

*31.05.2018 tarihli 19179 yevmiye numarali kat mulkiyetine ¢evrilmistir.

Serhler Béliminde;

*05.01.2016 tarihli 222 yevmiye numarah 0.01 TL bedel karsiliginda TEDAS Genel Mudirlugi lehine 99
yilligina kira s6zlesmesi vardir.
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3.4-Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

-Tapu senedi; Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3 Parsel
Gizerinde bulunan “26 Katli Betonarme A blok, 28 Katli Betonarme B blok, 30 Katli Betonarme C blok ve
Arsas!” nitelikli ana tasinmazin, C Blok zemin katinda bulunan 173, 1. Bodrum katinda bulunan 172, A Blok
1.Bodrum katinda bulunan 167 ve 170 no.lu diikkan nitelikli tasinmazlarin mevcut haliyle degerlerinin
belirlenmesi icin hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina kayithidir.

-imar Gapy; istanbul Cevre ve Sehircilik Midirliigiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan bilgi ve
imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari icerisinde
olup 1/1000 6lcekli Fikirtepe Riskli Alani Ve Cevresinin 2. Etabina iliskin Uygulama imar Planina gére Ayrik
Nizam, Kaks: 2,00 Hmax: 80,50 metre imar kosullarina sahip Konut+Ticaret Alaninda kalmaktadir. Parselin
terki bulunmamaktadir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; istanbul Cevre ve Sehircilik Bélge imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde A Blok igin
15.04.2015 onay tarihli 2015/05 numarali Yeni Yapi Ruhsati ve C Blok icin 15.04.2015 onay tarihli 2015/05
numarali Yeni Yapi Ruhsatlari diizenlenmistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; istanbul Cevre ve Sehircilik Bolge imar ve Sehircilik MidurlGgi yapilan
incelemelerde tasinmazlara ait A Blok igin 08.05.2018 onay tarihli 2018/06 numarali ve C Blok igin
08.05.2018 onay tarihli 2018/04 numarali yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

-Mimari Proje; TKGM Web Tapu sistemi lzerinden yapilan incelemede 3410 ada 3 parsele ait A ve C Blok
27.11.2015 tarih ve bina sayili kat irtifak mimari projesi incelenmistir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi A Blok icin 31.07.2017 tarihinde
diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmakta olup, C Blok enerji kimlik belgesine ulagilamamistir. Belge
rapor ekine eklenmistir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde goriilmus ve 6rnekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

istanbul Cevre ve Sehircilik Miidiirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan bilgi ve imar paftasina
gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari igerisinde olup 1/1000
olcekli Fikirtepe Riskli Alani Ve Cevresinin 2. Etabina iliskin Uygulama imar Planina gére Ayrik Nizam, Kaks:
2,00 Hmax: 80,50 metre imar kosullarina sahip Konut+Ticaret Alaninda kalmaktadir. Parselin terki
bulunmamaktadir.
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3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Miidiirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller
ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi takyidat bulunmamaktadir.

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

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

- Taginmazlarin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina 10.07.2020 tarihinde Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi tescili yapilmistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmazlara ait 27.11.2015 onay tarihli mimari projesi incelenmistir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi,

Konu miilk icin yapi denetim faaliyetini TYD TEKNIK YAPI DENETIM LTD. STi. firmasi tistlenmistir.
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3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig

Degerleme konusu tasinmazlar blnyesinde ruhsat ve projesine aykiri olarak herhangi bir yapilasma
tespit edilmemis olup, bu neden ile 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek
bir husus olmadigi kanaatine variimistir.

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

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi ilgili
belediyesinde, onayl projesi ise ilgili TKGM Web Tapu Sisteminde incelenmis olup, degerleme konusu
tasinmazlarin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis;

Degerleme konusu tasinmazlara ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi ilgili belediyesinde,
onayli projesi ise ilgili TKGM Web Tapu Sisteminde incelenmis olup, degerleme konusu tasinmazin
tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

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

Tasinmazlar ile ilgili tapu ve belediye imar midirlGgiinde yapilan incelemede herhangi bir riskli yapi,
durdurma karari veya yikim karari Bulunmadigi tarafimiza s6zIi olarak beyan edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi A Blok i¢in 31.07.2017 tarihinde diizenlenmis B Sinifi enerji
kimlik belgesi bulunmakta olup, C Blok enerji kimlik belgesine ulagilamamistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesme Bilgileri

Konu tasinmazlara ait diizenlenmis s6zlesme bulunmamaktadir.
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4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi, Genel Veriler ve 2022 Yih Verileri

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda
onemli Olgide saglanmis goriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yluzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam
katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis
sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde
5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor
GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin
sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ¢ aylik diliminde de slirdirmus goriinmektedir. 2019 yili ilk
ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis
yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen ylizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep goérdigini isaret etmektedir. Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik
sartlardan oldukga etkilenmekte olup, meydana gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is
kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarliligi’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek kiiresel gerekse de llkemize
ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi dnemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan
COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baslamistir. Ardindan oldukga hizh bir
yayilim ile tim diinyayi etkilemistir. GUnlik hayatta yasanan dnemli kisitlar her sektérde oldugu gibi insaat
ve gayrimenkul sektorli lizerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir. Salginin toplumsal hayat, tiketici
tercihleri ve diger ekonomik degiskenler Uizerinde yaratacagi etkiler 6niimiizdeki donemde ekonomik
hayatta belirleyici olacaktir.

insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol cizmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini ¢cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde dusliniilmesi
gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektord,
2009 yilindan 2014 yilina kadar cok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve
ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz etkileyerek sektorde duraksamaya yol agmistir. Ancak
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki diislise ve ekonomik sartlara bagli olarak normallesmeye
baslamisti. Turk insaat ve konut sektéri biylyen Turkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler g6z 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha
cok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek Ulkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve
dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim biiyiime ydniinde olacaktir Ote yandan 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir
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noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglari ylizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sirecg icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir. 2021 Yilinin salgin dolayisiyla kisitlamalarin
gblgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17 Mayis tarihleri arasindaki kisitlamalar nedeniyle
ozelikle kredili konut satislari yapilamamisti. Kisitlamalarin seviyelerindeki degisiklikler toplam konut
satislarini da ilk alti ayda dogrudan etkiledi. Tim bunlara ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam konut
satisl 552 bin 810 adet olarak gerceklesti.

2021 yilinin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin Bursa, Ankara, izmir,
Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk yariyilda gerceklesen 552 bin
810 adetlik konut satisl icerisinde Bursa, 108 bin 51 adet satis ve ylizde 19,6 pay ile ilk sirada yer alyor.

Ardindan 53 bin 575 adet satis ve yiizde 9,7 pay ile Ankara; 31 bin 683 adet satis ve yiizde 5,7 pay ile izmir
geliyor. Son bes yilin ayni dénemine baktigimizda Bursa, Ankara ve izmir'deki konut satislarinin toplam
satislar icerisindeki payinin ylizde 33-35 bandinda seyrettigi gériltyor."

2019 yihinin ilk alti ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta yiizde 21’ler seviyesinde oldugu,
"2021 yihinin ilk altr ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani ylizde 18’ler mertebesinde oldu ve bu
oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gerceklesti. Haziran ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek
ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve mayis ayindaki taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu
unutulmamali. Buna ragmen, haziran ayindaki toplam konut satislarinda tlkemizde gerceklesen ortalama
aylik satis adedinin yakalandigini gormek umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen
konut trendlerinin ve depremin oldukga etkili birer arag oldugu séylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda konut
kredisinin daha ¢ok 500 bin TL’ye kadar olan konutlar icin talep edildigini belirtebiliriz. Konut kredisi faiz
oranindaki gecen vyila kiyasla yiksek seyir, alimlari iyiden iyiye pesin, senetli ve tasarruf finansman
sirketlerinin  sagladigi finansman olanaklari gibi farkli alternatiflere yonlendigi gorilmustar.
Konut kredisi faiz oranlarinin yiiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin Temmuz 2020’den
bu yana reel olarak yizde 11’'in altina dismeyecek sekilde arttigini, "Konut fiyatlarinin artis trendine
basladigi Mayis 2020’de daha ¢ok bu artisin 2017-2019 yillari arasinda yapilamayan artiglarin dizeltmesi
olarak goriyorduk. Ancak insaat maliyet endeksindeki artis trendinin istikrarli sekilde devam ediyor
olmasi, konut fiyat endeksinde de artisi beraberinde getiriyor. insaat maliyet endeksindeki artisin temel
kismi ise insaat malzeme endeksinden ve doviz kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi
mertebelerin en dnemli nedeninin de Aralik 2020’den beri insaat maliyet endeksine bagh oldugunu
disinidyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis, Mayis 2021 verilerine gére nominalde yillik yiizde 29’luk bir
artis seklinde gerceklesti.

Mayis ayindaki aylik artis ise bir dnceki aya gore ylzde 3,9 gibi olduk¢a yliksek bir oranda gergeklesti."
2021 yili ilk alti ay icin baktigimizda ipotekli konut satislarinin, toplam konut satislarinin yaklasik ylizde
19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en disiik oldugu dénemde bu oranin ylzde 43’lere
kadar giktigini gérmustir. 2021'in ilk alti ayinda konut kredisi faiz oranlarinin yiiksek olmasi nedeniyle
ipotekli konut satislarinin toplam konut satislari icindeki payi ylizde 19 olarak gergeklesti. Bunun, ipotekli
konut satislarinda 2019 yilindan sonraki en diistk ikinci oran oldugunu séylene bilinir. 2019 yilinin ilk alti
ayinda daha yuksek konut kredisi faizleri ile bu oran ylizde 16’lara kadar diismstur.
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Dinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1 blyldigi kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022
ve 2023’te ylzde 3,6’sar blyumesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi
raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylzde 4,4 ve 2023’te ylzde 3,8 blyliyecegini 6ngérmisti.
incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha
da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir.
Tum diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli
degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en
onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022
yihnin ilk ¢ceyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir.
ilk Gic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir
artis! isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ceyregine gore,
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7’lik bir artis
gostermis ve 68 bin adete ulasmistir. Strecte talebin glicli olmasinin yaninda enflasyona gore
kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir. Artan talebe bagh olarak
ozellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022
Subat ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise
yizde 26,9 oraninda artis gerceklesmistir. insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9
artmigtir. Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 98,
iscilik maliyetlerinin de ylzde 41 olarak yikselmistir. Maliyet artisi tekil tGrin bazinda (6rnegin
¢imento ve demir gibi daha yiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni
konut fiyatlari basta olmak lzere tiim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢cikmaktadir. 2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere
tim gayrimenkul cesitlerinde talebini oldukg¢a artirmistir. 3. Enflasyonist ortamda reel olarak
goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir. 4. Arz yonli Gretim azalmis
talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak lizere kiralar dahil tiim degerleri yukariya itmistir. 5.
Yabanci talebi de devam etmekte olup 6Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin devam etmesi canhligi sirdirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250
bin ABD Dolarinda 400 ABD Dolarina c¢ikarilan rakam talep acisindan bakildiginda trendi
degistirmeyecek gibi gériinmektedir. 6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin
ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan glcllkler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizh
artirmaktadir. 7. Blylk sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli
ylikselmesi gozlenmektedir. 8. Bazi yliklenici ve miteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi
sorunlari yasamalari da piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir. 9. Dogal konut
talebi de strmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir. 10. Arz ve talebin
dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirlebilir bir durumda degildir.
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4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altinda bulunur. Kisin Akdeniz’'den gelen ilik
lodoslari, Balkanlar Gzerinden gelen soguk veya Karadeniz’den gelen yagish havalar takip eder. Yillik
ortalama sicakhigr 13.5°C dir. Yilhk yagis miktari ise 720-788 mm’dir. Yagislarin %40’ kis, %20’si ilkbahar
aylarinda olur. Yazin yagis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislar yagisli ve
iik geger. Kar yagish giin sayisi normalde 10 giinii gegmez. istanbul, ic imparatorluga baskentlik yapma
ozelliginin yani sira, her donem ekonomik merkez olma 6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir,
1923'te kurulan yeni cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma
ozelligini her zaman slirdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldigi pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel midirliikleri ve
Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor. istanbul hem i¢ hem de dis
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ticarette merkezi bir 5neme sahip. istanbul'da ticaret sektériinde yaratilan katma deger, il toplam katma
degerinin yiizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden sonra istanbul'un en dnemli sektérii durumunda.
Turkiye genelinde ticaret sektériinde yaratilan katma degerin yiizde 27'si istanbul'a ait. istanbul, ayni
zamanda Tirkiye'nin en &nemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda. istanbul'un ihracati Tirkiye
toplaminin yiizde 46'sin ithalatin ise yiizde 40'ini olusturuyor. istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan
ve Ozellikle de kongre turizmi acgisinda biiyik bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte biri bes
yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizh otellere ait. istanbul, iilke hava tasimaciliginin da merkezi
durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda da Pendik Sabiha Gokcen Havaalani da
istanbul’a hizmet veriyor. Tiirkiye’de sayilari 153 olan miizelerin 14'ii istanbul'da ve bu miizelerde bulunan
2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde 34'G istanbul miizelerinde sergileniyor... Sehirde son vyillarda
sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektorler aldi. Sanayideki
bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa ulkeleriyle ¢akisiyor. Bu
da istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin mevduatlarin yiizde 35'e yakini
istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'U istanbul'da kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse
hepsinin merkezi istanbul'da. Serbest Bolge niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, istanbul merkezli
ve hizla diinyanin sayili borsalari arasinda yikseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel
finans kurumlari gibi finans kuruluslarinin merkezi de istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari
ile birlikte istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas’’nin
istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine déniistiirmesi bekleniyor.

KADIKOY ILCESI

M.0. 5000- 3000 arasinda istanbul cevresinde ilk insan yerlesmelerinin ortaya ¢iktig séylenebilir. Anadolu
yakasinda yontma tas devrine ait ilk el baltalari icerenkdy’de bulunmustur. Anadolu yakasinda ve belki
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tim istanbul cevresinde tarih &ncesine ait en dnemli yerlesme alani Fikirtepe kiltiiriidir. Fikirtepe
istanbul’un bilinen en eski canak ¢dmlek¢i neolitik kiltiiridiir. M.O. 1000 yillari civarinda Fenikeliler
tarafindan Fikirtepe’de c¢esitli kaynaklarda Harhadon adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu
bilinmektedir. Bu donemde Kusdili Deresi bir hali¢ seklindedir ve kiyi gizgisi de bugiine gére cok iceride,
Fikirtepe- Hasanpasa arasindadir. Daha sonra bu ilk yerlesmenin karsisinda Moda Burnu ile Yogurtcu
arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme daha olusur. Halkedon (Kalkedon) bu dénemde
Apollon Tapinagi ile iin salar. M.O. 658’de Sarayburnu’na yerleserek Bizans sehrinin niivesini atan Bizans,
yorenin glizelligine hayran kalir ve bu glzel yer dururken karsi tarafta (Kadikoy’'de) yerlesen insanlari
korlukle vasiflandirarak, Kadikoy’t “Korler Diyari” olarak adlandirir. Bu sebeple cesitli kaynaklarda bu adla
da anilmistir. Halkedon bundan sonraki ylzyillarda cesitli kusatmalar gecirir. 1352- 1353’te Halkedon
cevresi biiyiik 6lgiide Osmanli denetimine girer. istanbul’un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon’u,
meshur Nasrettin Hoca’nin kizinin torunu olan ilk istanbul Kadisi 13 Celalzade Hizir Bey’e verir. Buna
izafeten yerlesme adinin da Kadikdy olarak degistigi séylenir. Kadikdy istanbul’un Anadolu yakasindadir.
istanbul ilinin ortalarina, Bogaz’in Marmara agzinin dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda
istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilceleri, giineyinde Marmara Denizi ile
cevrilidir. Kadikéy alti tepe Ustine kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dogru Goztepe, Fikirtepe,
Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kiigiik Moda), Kosuyolu’dur. Fenerbahge Parki, Géztepe Parki, Ozgiirliik Parki
ile sahil boyunca devam eden vyesil alanlar en 6nemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Gilineydogu
dogrultusunda Haydarpasa’dan Bostancl’ ya yaklasik 21 km.’lik uzun bir sahil seridine sahiptir. Kadikdy
ilcesi Caferaga, Osmanaga, Rasimpasa, Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa, Bostanci, Caddebostan,
Dumlupinar, Egitim, Erenkoy, Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Kozyatagi, Merdivenkdy,
Sahrayicedit, Suadiye, Zihtiipasa, Ondokuzmayis olmak lzere 21 mahalleden olusmaktadir. Kadikoy’deki
yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel ¢ekirdek, Haydarpasa Koyu cevresi ile Moda Burnu’nun
olusturdugu alan iginde yer almaktadir. Glinimizde butlinlyle kentsel alan iginde kalan ve yapilasmig
bulunan Kadikdy, Bostanci’'ya kadar uzanan semt ve mabhalleleri ile 19. ylzyilda iskan sahasi haline
gelmistir. Kadikoy ilgesi llke ve kent ulasimi agisindan dnemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki cesitli
merkezleri istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikéy
ilcesi'nden geger. Bunlardan en dnemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler
Koprisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir. Anadolu'nun cesitli merkezlerini istanbul'a
baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve oteki
demiryolu tesisleri Kadikoy ilcesi sinirlari icindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda
Gebze'ye kadar gergeklestirilen banliyd ulasimi agisindan 6nem tasir. Kadikoy ilcesinde yasayanlarin
onemli bir bdlimi sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilcedeki vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy
ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz otobiisii iskelelerinden istanbul'un cesitli kiyi
semtlerine dizenli seferler yapilmaktadir. Kalamis Koyu'nda da biyik bir yat limani vardir. 1934-1966
yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-Fenerbahce ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir.
2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir. ilcenin kuzeyinden, D-
100 Karayolu boyunca Kadikdy - Tavsantepe metrosu (M4 hatti) gegmektedir. Bu metronun ilk istasyonu
olan "Kadikoy" de ilce merkezinde bulunmaktadir.
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4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Ana gayrimenkul tapu adresine gére istanbul ili Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi 3410 ada 3 parselde
8.774,32 m? yiz6lcimli arsa Uzerinde 3 adet betonarme karkas yapi seklinde yer almaktadir. Tasinmaz
Pirlanta, Goztepe icerisinde olup site icerisinde otopark alanlari, havuz, spor alanlari ve sosyal alanlar yer
almaktadir. Site cevresi cevrili sekilde degildir. Blok giris cikislari kontrolli sekilde olup giriste 6zel glivenlik
yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu A Blok ana gayrimenkul 5 Bodrum kat + Zemin Kat + 20
adet Normal Kat olmak (izere toplamda 26 kattan olusmaktadir. Binanin kat irtifakina esas mimari
projesine gore 5. 4. 3. 2. Bodrum katlarda otopark hacimleri mevcuttur. 1.bodrum Katta ve zemin katta
diikkanlar normal katlarda ise meskenler olmak lizere toplamda 179 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Bina dis cephesi cam kaplama seklindedir. Binada 4 adet asansdr bulunmakta olup 1sinma merkezi sistem
ile saglanacaktir. Degerleme tarihi itibari ile ana tasinmaz %90 doluluk oranina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu C Blok ana gayrimenkul 5 Bodrum kat + Zemin Kat + 24
adet Normal Kat olmak (izere toplamda 30 kattan olusmaktadir. Binanin kat irtifakina esas mimari
projesine gore 5. 4. 3. 2. Bodrum katlarda otopark hacimleri mevcuttur. 1.bodrum Katta ve zemin katta
dikkanlar normal katlarda ise meskenler olmak Uzere toplamda 180 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Bina dis cephesi cam kaplama seklindedir. Binada 4 adet asansér bulunmakta olup 1sinma merkezi sistem
ile saglanacaktir. Degerleme tarihi itibari ile ana tasinmaz %90 doluluk oranina sahiptir.

*167 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ
Degerleme konusu tasinmaz A Blok 167 bagimsiz bélim numarali diikkan 1.bodrum katta konumlu Hizir

Bey caddesine cepheli ancak kot altinda kalan dikkandir. Tasinmaz onayli mimari goére yaklasik brit: 159
m2 alanli olup dikkan hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin icerisinde zeminler sikistirilmis beton
kaplama seklindedir. Tasinmazin i¢ mahal kapilari aliiminyum dograma kapidir. Degerleme tarihi ile
fonksiyonu diikkandir. Reklam kabiliyeti kismen bulunmaktadir.

*170 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ
Degerleme konusu tasinmaz A Blok 170 bagimsiz bolim numarali diikkan 1.bodrum katta konumlu site

icerisine bakan dikkandir. Tasinmaz onayli mimari gore yaklasik briit: 301 m2 alanli olup diikkan
hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin icerisinde zeminler sikistirilmis beton kaplama seklindedir.
Tasinmazin i¢c mahal kapilari aliminyum dograma kapidir. Degerleme tarihi ile fonksiyonu dikkandir.
Reklam kabiliyeti dtstktir.

*172 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ
Degerleme konusu tasinmaz C Blok 172 bagimsiz bolim numarali dilkkkan 1.bodrum katta konumlu Hizir

Bey caddesine cepheli ancak kot altinda kalan diikkandir. Tasinmaz onayli mimari gére yaklasik briit: 714
m2 alanli olup dikkan hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin igerisinde zeminler sikistiriimis beton
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kaplama seklindedir. Tagsinmazin i¢ mahal kapilari aliminyum dograma kapidir. Degerleme tarihi ile

fonksiyonu diikkandir. Depo kullanimina uygun konumdadir.

*173 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ
Degerleme konusu tasinmaz C Blok 173 bagimsiz bolim numaral diikkan zemin katta konumlu Volkan

sokaga cepheli dikkandir. Tasinmaz onayli mimari gore yaklasik brit: 212 m2 alanli olup dikkan

hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin icerisinde zeminler sikistirilmis beton kaplama seklindedir.

Tasinmazin i¢ mahal kapilari aliminyum dograma kapidir. Degerleme tarihi ile fonksiyonu dikkandir.

Reklam kabiliyeti kismen bulunmaktadir.

**Degerleme glinii itibari ile mahallinde yapilan incelemede mimari proje ile uyumlu sekildedir.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakl,
asikar olmayan sartlari igermedigi varsayilmistir.

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

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

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

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin biitind icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

Hicbir yasal tanim veya teknik 6lciim verilmediginden, degerleme uzmani milkin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine bagsvurmustur. Bir kadastral 6lglim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.
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4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Kat milkiyetli olmasi,
+ Nezih ve tercih edilen bir bolgede yer almasi
+ Bakimli olmalari,

+ Ulasimin kolay olmasi

4.5.2- Olumsuz Faktorler
- Kentsel déniisiim boélgesinde olmasi gelisimin devam etmesi,
- Alternatiflerinin olmasi,

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

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

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

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

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

—Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

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

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

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

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

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

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

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

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

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

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

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esasli standartlar ile ilgili
kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, pazar degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, parsel izerinde kat irtifaki kurulmus
bagimsiz boélimlerin olmasi ayrica mistakil bina kullanimina uygun olmasi nedeni ile ¢alismalarda, 4.6.1-
Piyasa Degeri (Yaklasimi) Varsayimi Yontemi ile Bilgi Amacgh olarak Nakit Akim Analizi verileri
kullanilmistir. UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida detaylari
verilen U¢ ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkulliin Ozellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestirilmistir. Emsal Karsilastirma
Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik
olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin
degeri tespit edilmeye calisiimistir.
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4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde
Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki

verilere ulasiimistir.
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EMSAL:1- (SATILIK- DUKKAN ) CLOUD STONE REAL ESTATE- TEL: 0 (533) 693 53 37

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site icerisinde yer alan benzer 6zelliklerdeki zemin katta 131 m2
kullanim alanli oldugu ifade edilen, 130 m2 oldugu distinilen Hizir bey caddesine genis sekilde cepheli
diikkan 6.750.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (Duzeltilmis birim degeri = 51.923 TL/m2 x 0,90 (
%10 pazarlik payi orani) x 0,70 ( konum dezavantaji ))= 32.711-TL/m2)

EMSAL:2- (SATILIK- DUKKAN ) CLOUD STONE REAL ESTATE- TEL: 0 (533) 693 53 37

Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda 1071 sitesi icerisinde yer alan benzer 6zelliklerdeki zemin
katta 180 m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 175 m2 oldugu disilinilen Hizir bey caddesine genis
sekilde cepheli diikkan 9.250.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (Diizeltilmis birim degeri = 52.857
TL/m2 x 0,90 ( %10 pazarlk payi orani) x 0,70 ( konum dezavantaji ))= 33.300-TL/m2)

EMSAL: 3- (SATILIK- DUKKAN ) OFiS USKUDAR- TEL: 0 (532) 063 66 61

Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda 1071 sitesi icerisinde yer alan benzer 6zelliklerdeki zemin
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katta 180 m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 160 m2 oldugu dislnillen Hizir bey caddesine genis
sekilde cepheli diikkan 8.100.000 TL bedel ile pazarlkh olarak satiliktir. (Dizeltilmis birim degeri = 50.625
TL/m2 x 0,90 ( %10 pazarlk payi orani) x 0,70 ( konum dezavantaji ))= 31.893-TL/m2)

EMSAL: 4- (SATILIK- DUKKAN ) TB GAYRIMENKUL- TEL: 0 (216) 565 50 50

Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda site igerisinde olmayan daha disik 6zelliklerdeki zemin
katta 175 m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 150 m2 oldugu diisiinilen cadde cepheli olmayan diikkan
3.950.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (DUzeltilmis birim degeri = 26.333 TL/m2 x 0,90 ( %10
pazarlik payi orani)= 23.700-TL/m2)

EMSAL: 5- (SATILIK- DUKKAN ) ELITE LiFE GROUP - TEL: 0 (216) 445 40 60

Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda site igerisinde olmayan daha disik 6zelliklerdeki zemin
katta 80 m2 kullanim alanh oldugu ifade edilen, 70 m2 oldugu distnulen cadde cepheli olmayan diikkan
2.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (Duzeltilmis birim degeri = 31.428 TL/m2 x 0,90 ( %10
pazarlik payi orani)= 28.285-TL/m2)

EMSAL:6- (KIRALIK- DUKKAN ) REMAX CADDE - TEL: 0 (539) 615 75 38

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site icerisinde yer alan benzer 6zelliklerdeki zemin katta 135 m2
kullanim alanli oldugu ifade edilen, Hizirbey caddesine genis sekilde cepheli diikkan 24.500 TL bedel ile
kirahktir. (Duzeltilmis birim degeri = 181,48 TL/m2 x 0,90 ( %10 pazarlik payr orani) x 0,70 ( konum
dezavantaji ))= 114,33-TL/m2)

EMSAL:7- (KiRALIK- DUKKAN ) MUJDE GAYRIMENKUL - TEL: 0 (531) 336 66 09

Degerleme konusu tasinmazlarla yakin site igerisinde yer alan benzer 6zelliklerdeki zemin katta 480 m2
kullanim alanli oldugu ifade edilen, Hizirbey caddesine genis sekilde cepheli dilkkan 70.000 TL bedel ile
kiraliktir. (Dlzeltilmis birim degeri = 145,83 TL/m2 x 0,90 ( %10 pazarlik payi orani)= 131,25-TL/m2)

.8.1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine goére yapilan kabuller;

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

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

- Secilen 6érneklerin ayni bolgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

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

diizeltmesi yapilmamistir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. N0:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 27




(/) A< kuRUMSAL

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede, benzer 06zelliklere sahip dikkan vasifli
tasinmazlarin konumlarina gére caddeye cephesi tabela avantaji gibi durumlar dikkate alinarak deger
takdirinde bulunulmustur.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin yeri, konumu, alani, pazarlik payi orani, bulundugu muhite

gore alici bulup bulamayacagi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

BRUT ALANI BiRiM DEGER KDV HARIC NiHAi DEGER
BLOK BB NO (m2) (TL/m2) (TL)
A BLOK 167 159 31.445 5.000.000
A BLOK 170 301 26.580 8.000.000
C BLOK 172 714 21.000 15.000.000
CBLOK 173 212 34.200 7.250.000
TOPLAM 35.250.000

Konu tasinmazlarin Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore piyasa degeri 35.250.000,00 TL oldugu
kanaatine varilmistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Tasinmazlarin degerlemesinde Maliyet Olusumlar Yontemi kullanilmamistir.

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazlarin degerlemesinde Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Taginmazin Mevcut
Degeri

Degerleme konusu tasinmazlardan A Blok 167 numaral dikkanin kira ¢arpani 125,79-TL/m2-ay, A Blok
170 numarali dikkanin kira ¢carpani 109,63-TL/m2-ay, C Blok 172 numarali dikkanin kira ¢carpani 87,54-
TL/m2-ay, C Blok 173 numaral diikkanin kira carpani 141,51-TL/m2-ay, ayhk kira ¢arpaninin 200-250-
TL/m2-ay araliginda degistigi kanaatine varilmistir.

Bu bilgilere gore tasinmazlarin degeri;
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KDV HARIC
BRUT ALANI | KiRA BiRiM | AYLIK KiRA KDV HARIC
(m2) DEGERI GETiRiSi | KiRA CARPANI | NiHAi DEGER
BLOK BB NO (TL/m2) (TL/Ay) (Ay) (TL)
A BLOK 167 159 125,79 20.000 240 4.800.000
A BLOK 170 301 109,63 33.000 240 7.920.000
CBLOK 172 714 87,54 62.500 240 15.000.000
C BLOK 173 212 141,51 30.000 240 7.200.000
TOPLAM 145.500 35.250.000 | 34.920.0000

Konu tasinmazlarin Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore kira degeri 145.500,00 TL/Ay, Nakit Akis
(Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine gore tasinmazlarin degeri 34.920.000 TL oldugu tespit edilmistir.

Farkh yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.

OZET TABLO

3410 ADA 3 PARSEL A Blok 167, 170 — C Blok
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI 172, 173 Numarah Taginmazlarin
MEVCUT DURUM DEGERI (TL)

PiYASA YAKLASIM DEGERI 35.250.000-TL

NAKIT AKISLARI YAKLASIMI (VARSAYIMLARI) YONTEMi | 34.920.000-TL

TASINMAZIN NiHAI DEGERI: Farkli ydntemlerle bulunan degerlerinin birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu
belirlenmistir. Bu nedenle Nihai deger olarak Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi ile tespit edilen
degerler nihai deger olarak kabul edilmistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
ilgili Belediye ve Tapu Miidirligu yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.
4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkiin olmalidir.
2-Yasal olarak izin verilebilir olmahdir.
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3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

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

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullin tapu kayitlarina gore kat milkiyeti kurulu olmasi ve bagimsiz bélim

niteligi kazanmis olmasi nedeni ile tasinmaza mimari projesi lizerinden hesaplanan alan tzerinden deger
takdir edilmistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunamamaktadir.

4.16- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, calismalarda Piyasa Degeri Yaklasimi
Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi, Nakit Akim Yéntemi ve Proje Gelistirme Yontemi
UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen ana
yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek Piyasa Degeri
Yaklasimi Varsayimi ve Nakit Akim Yontemi kullanilmis, degerlemede Piyasa Degeri Yaklasimi
(Varsayimi) Yontemi esas alinmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigina Hakkinda Goris ile Portfoye

Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (b) bendinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve

benzeri yaplilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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
boliimlerinin 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, 08.05.2018 tarihli yapi kullanma izin belgesi alinmis olmasi, bu fikrada
yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” olarak
belirtilen ifadeyle herhangi bir uyumsuzluk teskil etmedigi, bu sebeple de portfoyde dikkan vasfi
kapsaminda bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadig disliniilmektedir.
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4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulii dogru
olup Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X Tam [ ] HiSSELI
TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ]HAciZ [ ] SERH [ ] DiGER

Konu tasinmazlarin giincel tapu kaydi Gzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yéntem

Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi ve bilgi amagl olarak indirgenmis Nakit Akisi Analizi
verileri kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ]sATiSI ZOR [ ] saTiLAMAZ

NOT: Belirtilen kriterler diikkanlarin hepsi icin aynidir.

4.18- TASINMAZIN NiHAiI DEGERI:

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre Ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve Miilkiyetinin tamami ZIRAAT GYO
A.S. ‘ye ait olan; Tapu kayitlarina gére, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3
Parsel (izerinde bulunan A Blok 167-170 ve C Blok 172-173 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli

tasinmazlarin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Yasal ve Mevcut Durum Degeri A Blok 167 Numarali Bagimsiz B6liim
icin 5.000.000,00 -TL (BESMILYONTURKLIRASI), A Blok 170 Numaral Bagimsiz Béliim i¢in 8.000.000,00 -
TL  (SEKIZMILYONTURKLIRASI), C Blok 172 Numarali Bagmsiz Bolim i¢in 15.000.000,00 -TL
(ONBESMILYONTURKLIRASI), C Blok 173 Numarali Bagimsiz Boélim i¢in 7.250.000,00 -TL
(YEDIMILYONIKIYUZELLIBINTURKLIRASI), toplam degerinin 35.250.000,00 -TL
(OTUZBESMILYONIiKiYUZELLIBINTURKLIRASI), olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri A Blok 167 Numarali Bagimsiz Boliim
igin (5.000.000,00 -TL x 1,18= 5.900.000,00 TL. (Yalniz-BESMiLYONDOKUZYUZBINTURKLIRASI), A Blok
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170 Numaralh Bagimsiz Béliim i¢in (8.000.000,00 -TL x 1,18= 9.440.000,00 TL. (Yalniz-
DOKUZMIiLYONDORTYUZKIRKBINTURKLIRASI), C Blok 172 Numarali Bagimsiz Béliim igin (15.000.000,00
-TL x 1,18= 17.700.000,00 TL. (Yalniz-ONYEDiMIiLYONYEDiYUZBINTURKLIRASI), C Blok 173 Numaral
Bagimsiz Boliim icin (7.250.000,00 -TL X 1,18= 8.555.000,00 TL. (Yalniz-
SEKIiZMILYONBESYUZELLIBESBINTURKLIRASI), toplam degerinin  (35.250.000,00 -TL x 1,18=
41.595.000,00 TL. (KIRKBIRMILYONBESYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI) dir.

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

35.250.000 TL 1.882.349,17 1.771.534,82

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

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

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2022

Saygilarimizla

Ali Furkan OZEL Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
(Lisans No: 408447) (Lisans No: 402610) Uzmani (Lisans No: 406838)
ALl o HUDAVE e

L OA: cn=UFUK SAHIN, OA: cn=HUDAVERDI SONMEZ,
FU RKAN FURKAN OZEL U F U K o=agt kurumsal . 0=ACI KURUMSAL
.. Tarih: 2022.12.28 gyrimenkul degerleme ve R Dl GAYRIMENKUL DEGERLEME
O 7ZEl 18364 ___DANISMALIKAS., VE DANISMANLIKAS., ou

6:13-+63'00" i
T - AHIN i "
=ufk 2 c=TR
SONMEZ

Tarih: 2022.12.28 1635:01 Tarih: 2022.12.28 17:13:01
arih: 112. :35: 00"
+0300" +02'00'

EKLER

- Tasinmaz Gorselleri,

- Mimari Proje Gorselleri,

- Tasinmazin Yapi Ruhsati-Yapi Kullanma izin Belgesi,
- imar Durum Belgesi,

- Enerji Kimlik Belgesi,

- Tapu Kayit Belgesi,

- SPK Lisans Belgeleri

- Mesleki Tecriibe Belgeleri.
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