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Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ahmet ARSLAN

Yoénetim Kurulu Baskan Yardimcisi
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 27.12.2022 | 062

Rapor Turii Adil Piyasa Deger tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 23.11.2022

Finanskent Mahallesi 3328 ada 3 parsel tizerindeki 2
Degerlemesi Yapilan Miilk
adet is kulesi

Finanskent Mah., Finans Caddesi, No:44A-44B

Gayrimenkuliin Adresi . .
Umraniye / ISTANBUL

Hukuki Tanimi Arsa

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI

Mal Sahibi ANONIM SIRKETI
Mevcut Kullanimi 2 Adet is Kulesi
Mevcut Kullanici Bos durumdadir.
imar Durumu T-3 Ticaret Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa

2
Alani 27.195,50 m

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi1 Alani 430.985,17 m?

Maliyet Yaklagimi,
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari
Proje Gelistirme Yaklasimi+ Emsal Karsilastirma (Arsa)

Adil Piyasa Degeri 11.162.000.000 TL +KDV

Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani
Raporu Hazirlayan Erhan GUNDOGAN Degerleme Uzmani
Ahmet ARSLAN Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara kargi higbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu godrevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim Ucret, dnceden saptanmig bir deger veya degerin
musterinin amagclarini gdézeten yénunln gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngdérilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iligkin mulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu milke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu muilkiyetine iligkin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mulk yénetimi varsayiimistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, muilkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayiimigtir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, tre formaldehit képuklu tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin i¢inde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak i¢in gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Buraporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi i¢in gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi baska
bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gecgersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayilamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
velveya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda |11-62.3 Nolu Tebligi
dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI arasinda taraflarin
hak ve yukimlultklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl kalinarak

sirketimiz tarafindan 27.12.2022 tarihli, 062 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Adres : Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No: 4,

Kadikdy / istanbul
Ortaklik Yapisi;
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A Grubu - Tutar: 714.219.129 TL. Orani: %15,22

T.C. Ziraat Bankasi A.S. B Grubu - Tutar: 3.090.371.040 TL. Orani: %65,84

Fiili Dolagsimdaki Pay B Grubu - Tutar: 889.029.831 TL. Orani: %18,94

irtibat Bilgileri
Telefon : (0216) 369 77 72-73
Web : https://lwww.ziraatgyo.com.tr

1.1 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari, Sorumlu degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Girkan Kurtoglu ve Erhan Guindogan tarafindan 23.11.2022
tarininde calismalara baslanilarak, 26.12.2022 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 27.12.2022
tarihine kadar rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet Arslan tarafindan kontrol edilmigtir.
Bu surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.
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1.2 Raporun, Tebligin 1. Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
lligkin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” 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 (l11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BILGILERI

Firmamiz tarafindan hazirlanmis raporlar asagidadir.
RAPOR NO 008-REV 1 22
RAPOR TARIHi 5.04.2021 27.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERI 1.752.640.000,00 TL 3.450.057.000,00 TL

1.4 Misterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére istanbul il Umraniye iigesi Finanskent Mahallesi 3328 ada 3 parseldeki tasinmazin
degerleme galismasi olup, degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemisgtir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda IlI-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme calismasi istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent mahallesinde, konumiu
gayrimenkullin 27.12.2022 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmigtir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. lIgin Kapsami

Séz konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Umraniye ligesi, Finanskent mahallesinde, konumiu
gayrimenkulin 27.12.2022 tarihi itibariyle adil piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli gincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tirkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmigstir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Piyasa Degeri” takdirinin yapiimasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. istanbul ili Genel Veriler

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini
birbirine baglayan bir koéprd niteligi
tasimaktadir. Kuzeyde  Karadeniz,
gineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray,
batida Tekirdag'a baghh Cerkezkdy,
Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh
Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoduda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Marmara
denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik agidan en
dnemli sehridir. istanbul, Tirkiye’nin Marmara Bolgesinde 5.196 km? izdiisiim alana (5.461 km? gergek
alan) sahiptir. Doguda Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareline komsu olan istanbulun Kuzeyi
Karadeniz, Giineyi Marmara Denizi ve Halig ile gevrilidir. Bugiinkii istanbul’'un blyiik kesimi Avrupa
yakasinda, diger kesimi ise Asya yakasindadir. istanbul, kara ve denizler arasinda énemli bir gegit
yerindedir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu
14.377.018 kisidir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde
en ¢ok nifuslu ilgesi Esenyurt, en az nifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Niifus  llge Niifus lige

Adalar 16.372  Beykoz 248.595 Gaziosmanpasa 493.096 Silivri 209.014
Arnavutkdy ~ 312.023 Beylikd{izi 398.122 Glngoren 283.083 Sultanbeyli  349.485
Atasehir 427.217 Beyoglu 233.322 Kadikdy 485.233 Sultangazi 543.380
Avclilar 457.981 Buyukgekmece 269.160 Kagithane 454550 Sile 41.627
Bagcilar 744.351 Catalca 76.131  Kartal 480.738  Sigli 284.294
Bahgelievier 605.300 Cekmekdy 288.585 Kigikcekmece 805.930 Tuzla 284.443
Bakirkdy 228.759 Esenler 447.116 Maltepe 525.566 Umraniye 726.758
Basaksehir 503.243 Esenyurt 977.489 Pendik 741.895 Uskiidar 525.395
Bayrampasa 274.884 Eyup 417.360 Sancaktepe 474.668 Zeytinburnu  293.839
Besiktas 178.938 Fatih 382.990 Sariyer 349.968 Toplam 15.840.900

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2021)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Tarkiye ekonomisi, 2000’li yillarin basinda yakaladi§i bdylme ivmesini artirarak devam etmektedir.
Cumhuriyetin 100. yilinda dinyanin en biylik 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tirkiye
ekonomisinde en biiyiik pay! istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve iiretim merkezi olan istanbul,
tarinsel zenginligi sayesinde turizm igin de &nemli bir sehir konumundadir. istanbul, gegmisten
glniimiize Tirkiye ekonomisinin gegirdigi tim déniistimlerde merkezi rol oynamistir. Bunda, istanbul’'un
yurtdisindan gelen akimlarin Ulkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt i¢inde yaraticilik ve yeniligin
odaklandigi, girisimciligin  yodunlastigi  bir merkez olmasinin etkisi buyiktir. istanbul, Tirk
ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sektdriinde buyuk bir rol oynar.
istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve lretim sehri olagelmistir. Turizm sektérii, endistri ve ticaret
potansiyelleriyle istanbul’'un degeri her gecen giin artmaktadir. Tiirkiye’de kendine has sosyo-ekonomik
yaplya sahip olan istanbul, lilkenin ticaret, is, yatinm, finans ve turizm baskentidir.Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi
olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini
karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38 ' lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda;
meyve, zeytinyag, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iretimi,
petrol Grdnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine,
otomotiv, ulasim araglari, kagit ve k&gt drtinleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Grtinleri arasinda
yer almaktadir. Giinimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin %21.2' lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik merkezi
olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul Glkenin ekonomik anlamda en ileri
merkezi olma merkezi dzelligini korumaktadir. ilin (ilke gayrisafi milli hasilas igindeki pay1 %27, devlet
biitgesine katkisiysa %40 diizeyindedir. Yillik déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulagmistir. istanbul ili
genelinde ekonomik etkinlikler gok buytuk gesitlilik gdstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan
sektérdir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz blyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii lilke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul ili Tiirkiye gapinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyiik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci blylik sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Hali¢ kiyillarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan 6tura birer birer
tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmiglardir. Atatirk Oto
Sanayi Sitesi ve kitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en blyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6dnlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da gunimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmiglardir.
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Tarim ve Hayvancilik

istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul ili (iretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle &n plana ¢ikmistir. Buna karsin Istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal Urdnle, kendi gereksiniminin bir bdlimUinu karsilayabiliyorken;
glinimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiksek yasam
standardi i¢cin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmigtir.

Glnumiizde istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik Gizerine yogunlagmistir.

Ozellikle gevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balik¢ihdin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden ylksek goérinmektedir.
Hayvancilik sektdrtyle ilin glinlik stt ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi igin, Urettigi miktarin cok daha fazlasini dig illerden satin
almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga,
Kemerburgaz, Hacimasgli gibi yerlerde domuz iftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan
Sariyer ilcesine bagh Maden mahallesinde altin, gimus ve bakir damarlari oldugu Bizans déneminden
bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek derecede kuguklerdir. Bu nedenle buralar maden
yatagi olarak degerlendiriimezler. ilde metal cevheri olarak gikartilan tek maden manganezdir.
Manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komdr ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle
istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar
hemen her yerde gériilebilir. istanbul'da gecmiste gikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil
ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektoriinden gelen yiksek talep sonucunda bugtin tikenmis;
ya da tikenme noktasina gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve
seramik sanayii gelismistir. istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte
sinirh miktarda ormancilik faaliyeti yuratilmektedir. Ge¢gmiste dogal olusumlu ormanlarin biyik bir
bdéliminden kente yakacak odun saglamak i¢in yararlaniimigsa da, son yillarda kentin dort bir yanina
uzatilan dogalgaz agdiyla bu gereksinim azalma géstermistir. istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir
bolimi gliinimiizde bozuk ormanlara dontismusgtir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli ddnemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindur. Envanterlerde kayith binlerce
tarih eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar
bulunur. istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani kazilariyla giin
iIsigina ¢ikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 yil geriye uzandigi anlasiimigtir.
Boylelikle, istanbul’'un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik degisim ve kent arkeolojisi hakkinda yeni bir
dénem agcilmistir. Yunanlilar, bugiin istanbul’un Gzerinde yer aldigi cografya lzerinde, M.O. 700°'de
Bizantium sehrini kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma imparatorluklarinin
baskenti olmustur. Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes
asir boyunca Osmanli imparatorlugu’'na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul”’ olarak
anilmaya baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen llkenin en biiyiik sehridir.
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Bogaz cevresindeki konumu, istanbul’'u, Asya ve Avrupa arasinda bir kdprii yapmaktadir. Bogazici ve
Halic ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en énemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. Istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kiiltiiri, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en dnde geleni,
yaklasik 1500 yil boyunca dinyanin en dnemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. GUnumUzde
Ayasofya, mize olarak ziyarete acgiktir. Osmanh yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli
sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii,
Siileymaniye Camii, giinimiize de ulasmis ticaret gelenegdinin yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi;
kentin kiltirini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltirel miras alanlarinin uluslararasi
dnemi, UNESCO Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’'un Tarihi Alanlari” bagligi igerisinde kendilerine yer
verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal bdlgelerinden
istanbul’a yénelen i¢ gog ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tirkiye’'nin
toplam nufusunun yizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylzde 22’sini ve vergi gelirlerinin
yuzde 40’ini Uretmektedir. Turkiye'nin yaratici ve kiltirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse
tamami, istanbul’da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi
(yuzde 49), kiiltiirel performanslarin ise yiizde 30'u istanbul’da hayata gegirilmektedir. istanbul’un
¢agdas kultiri de gittikge daha c¢ok ilgi gekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiltir Bagkenti olan
istanbul’'un gugli yénleri “artan refahi, Turkiye’nin kiltirel ve turistik lideri ve énciisii olarak konumu,
sanat ve kiiltire karg! artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik nifusudur”. istanbul, s6z konusu
enerjisi ve dinamizmiyle diger dinya sehirleriyle hizli bir sekilde batinlesirken sehrin politika yapicilari
da istanbul'u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

iSTANBUL'A GiRi$ YAPAN YABANCI ZiYARETCI SAYILARININ AYLARA

GORE DAGILIMI
YILLAR DEGISIM ORANI YILLAR DEGISIM ORANI

AYLAR 2020 2021 2022 2022/2021 (%) 2020 2021 2022 2022/2021 (%)
0CAK 1.787.435 509.787  1.281.666 151,41 1.017.034  334.825 791578 136,42
SUBAT 1.733.112 537976  1.541.393 186,52 962.151 350.913 956.482 172,57
MART 718.097 905.323  2.079.565 129,70 374.101 545608  1.156.400 111,95
NisAN 24.238 790.687  2.574.423 225,59 960 419.686 977.888 133,00
MAYIS 29.829 936.282  3.873.212 313,68 847 384,630  1.402.366 264,60
HAZIRAN | 214.768 2.047.596  5.014.821 144,91 66,725 684.621 1.470.586 114,80
TEMMUZ | 932927 4.360.952  6.665.129 52,84 301930 1130999  1.759.506 55,57
AGUSTOS | 1814701  3.982.168  6.304.443 58,32 436198 1002722  1.665.983 66,15
EYLUL 2203482  3.513.453 460.670 975.916
EKIM 1742303  3.471.540 533.405 1152771
KASIM 833,991 1.763.982 439.920 997.620
ARALIK 699.330 1.892.520 408.040  1.044.693
TOPLAM
8 AYLIK
TOPLAM

Kaynak: istanbul il Kiiltiir Ve Turizm Miidiirl(igii Turizm istatistikleri Raporu (Agustos 2022)
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3.1.2. Umraniye ilgesi Genel Veriler

Umraniye, istanbul ilinin ilcelerinden biridir. Istanbul'un
niifus bakimindan en kalabalik besinci ilcesidir. lice 35
mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina
sahiptir. Batidan Uskiidar, glneyden Atasehir,
dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve
kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.

Bolge 17. yuzyil baslarinda Osmanli padisahi I. Ahmet
tarafindan Seyh Aziz Mahmut Hudai'ye vakfedilmistir.
Cumhuriyet déneminden dnce Bulgurlu'ya kadar olan bdlge bu vakfin mal olarak Uskiidar'a bagl
kasaba olarak kalmistir. Umraniye'ye ilk ad olarak Yalniz Selvi demelerinin sebebi birkag mezar ve
birkag selvi agacinin ve orman arasinda birkag evin bulunmasidir. Umraniye'de ilk yerlesenler Balkan
Savaslari’'ndan sonra, 6nce Batum'dan ardindan da Yugoslavya ve Bulgaristan'dan gelen gé¢menlerdir.
Bundan dolay! bir sire de "Muhacir Kéy" olarak adlandiriimistir. 1960 yilina kadar kdy olarak kalan
Umraniye, Organize Sanayi Bélgesi olarak ilan edilmesinden sonra yogun goglere maruz kalmistir.
Belediye ilk defa 1963 yilinda kurulmustur.

12 Eylil Darbesi sonrasinda Umraniye Belediyesi feshedilerek Uskiidar'a bagl sube midirligiine
dénustirildi. 1987 yilinda ilge olan Umraniye' de ilk yerel segim 1989 yilinda yapilmigtir.
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3.2. Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

L : ISTANBUL ADA : 3328
ILCE : OMRANIYE PARSEL : 3
MAHALLE / KOY ADI FINANSKENT YUZOLCUM : 27.195,50 m?
) ANATASINMAZ
MEVKil : : o : ARSA
NITELIK
MALIK . ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TASINMAZ ID B.B. NITELIK B.B. NO ARSAPAYl  / ARSA PAYDA
KULE 1. PODYUM &

124325147 A BODRUM KATLAR  OFIS VE ISYERI 1 2323450 /2719550
124325148 B 9 OFiS 1 12100 / 2719550
124325149 B 10 OFisS 2 12000 / 2719550
124325150 B 11 OFis 3 12200 / 2719550
124325151 B 12 OFisS 4 12000 / 2719550
124325153 B 13 OFis 5 12200 /2719550
124325154 B 14 OFis 6 12000 / 2719550
124325155 B 15 OFiS 7 12200 /2719550
124325156 B 16 OFiS 8 12000 / 2719550
124325157 B 17 OFiS 9 12200 /2719550
124325158 B 18 OFiS 10 12100 / 2719550
124325159 B 19 OFiS 11 12400 / 2719550
124325160 B 20 OFis 12 12300 / 2719550
124325162 B 21 OFiS 13 12500 / 2719550
124325165 B 22 OFis 14 12400 / 2719550
124325167 B 23 OFiS 15 12800 / 2719550
124325168 B 26 OFis 16 13200 /2719550
124325170 B 27 OFiS 17 13500 / 2719550
124325173 B 28 OFisS 18 13900 / 2719550
124325174 B 29 OFiS 19 13900 / 2719550
124325175 B 30 OFisS 20 14500 / 2719550
124325177 B 31 OFiS 21 14900 / 2719550
124325178 B 32 OFis 22 14900 / 2719550
124325181 B 33 OFis 23 15300 /2719550
124325182 B 34 OFis 24 15500 /2719550
124325184 B 35 OFiS 25 16100 /2719550
124325187 B 36 OFiS 26 16200 / 2719550
124325188 B 37 OFiS 27 16700 /2719550
124325189 B 38 OFis 28 16800 / 2719550
124325191 B 39 OFiS 29 17300 / 2719550
Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

23.11.2022 tarihinde Webtapu sisteminden alinarak tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlari cercevesinde
elde edilen bilgilere gore; degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu
tespit edilmistir. Temin edilen TAKBIS belgeleri eklere eklenmistir.

A Blokta bulunan 1. Podyum & Bodrum Katlari 1 No.lu bagimsiz bélim ait takyidat kayitlar:

TURU ACIKLAMA TARIH YEV.NO
BEYAN Yonetim Plani : 15/08/2022 10.10.2022 46289
TURU AGIKLAMA TARIH YEV.NO
EKLENTI DEPO VE TEKNIK 10.10.2022 46289
TURU ACIKLAMA TARIH YEV.NO

0.01 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardrr. (Tirkiye Elektirik Dagitim A.S.
SERH  lehine 177,62 m? trafo merkezi ve kablo gegis yeri icin 99 yiligina 0,01TL bedelle 29.07.2021 28539
kira serhi.)

B Blokta bulunan 1-29 arasi bagdimsiz bolimlere ait takyidat kayitlari:

TURU ACIKLAMA TARIH YEV.NO
BEYAN Yonetim Plani : 15/08/2022 10.10.2022 46289
TURU ACIKLAMA TARIH YEV.NO

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlegsmesi vardir. (Trkiye Elektirik Dagitim A.$.
SERH  |ehine 177,62 m? trafo merkezi ve kablo gegis yeri igin 99 yilligina 0,01TL bedelle 29.07.2021 28539
kira serhi.)

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Gayrimenkul ile ilgili devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

23.11.2022 tarihinde Webtapu sisteminden alinan TAKBIS kayitlari cercevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu bagimsiz bélimin son 3 yil icerisinde satisinin olmadidi bilgisi alinmistir.
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3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v' imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, Umraniye Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Mudiirligi’'nden alinan
yazili imar durumu belgesine gére 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli istanbul Finans
Merkezi Uygulama imar Planina gére; “T3 Lejantli Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax:
Serbest, E: 2.85 yapilasma kosullarina sahiptir. T3 Ticaret Lejantina sahip alanlarda plan
notlarina goére, “alig-veris merkezi, rezidans, ydnetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, v.b. sosyal kulturel tesis alanlari, ticaret, biro, ishani, lokanta, gazino, garsi, ¢ok katl
magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, kath otopark
v.b. fonksiyonlar yer alabilir.” 3328 ada 3 no’lu parsel, imar planinda J bélgesinde kalmakta olup,
plan notlarinda 54.390,55 m? yuzo6lgimli, Emsal insaat alani 155.013,10 m? olan 3320 ada 3
no’lu parselin ifrazi sonucunda olusan parseldir.

Son 3 yil igerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Meveut Ada ve Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag:
Parsel No Alam Insaat Alam Plan Bilges:
332371 5746173 2.85 163.765.93 I+F
3320/3 54.390,55 285 155.013.10 ]
3323/6 32.004.94 2.85 91.214.08 H+G
33151 43.434 38 2,85 123.787.98 K
33211 25.059.91 2.85 71.420.74 C
33181 40.503.,00 285 11543355 E

Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani

v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan, Umraniye Belediyesi imar MudUrliigi'nde mevcut kat irtifakina esas 16.04.2015 tarih ve
2015/472 sayih mimari projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin
alansal olarak mevcutta projesi ile uyumlu oldugu goéralmustr.

Belediyesinde yapilan incelemede ana tasinmaz lzerinde 2 adet blok bulundugu Kule 1 (A Blok),
kule 2 (B Blok) tespit edilmistir. Parsel izerinde yer alan yapilarda kat irtifaki kurulmustur. A blokta
1 bagimsiz bdlim, B blokta 29 bagdimsiz bélim yer almakta olup bagimsiz bdlimlerin tamami
bloklarin tamamini olusturmaktadir.
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A blok igin diizenlenmig 16.04.2015 tarih ve 15/472 sayili “Yeni yapi ruhsati”, 07.06.2018 tarih ve
18/10006 sayil “Yeniden yapi ruhsati”, 11.09.2018 tarih ve 18/13134 sayili “Yenileme yapi ruhsat!”,
20.11.2018 tarih ve 18/18085 sayili “Yenileme yapi ruhsati”, 25.12.2018 tarih ve 18/20070 sayili
“Yenileme yapi ruhsati”, 02.03.2021 tarih ve 20/9862 sayili “Tadilat yapi ruhsati” ile 26.07.2022 tarih
ve 22/5790 sayil “isim Degisikligi Ruhsat” mevcuttur. (02.03.2021 tarihli tadilat ruhsatinda belirtilen
42.316,49 m? alan farkl parselde konumlu olup (Park-2 Parsel olarak belirtilmistir.) “Park-2 parselin
altindaki otopark katlarinin imalatinin Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina ilgili kurum
tarafindan dizenlenecek yapi ruhsatlarina baglanmasi uygun gorilmektedir.” Notuna istinaden
Park 2 parselinin A blok ruhsatina baglanmasina istinaden diizenlenmistir. Ruhsata konu olan park
-2 parselinin altindaki otopark katlarinin imalatinin Ziraat GYO A.$ tarafindan Ustlenilmesi ve ilgili
kurum tarafindan talep sahibi kurum adina ruhsatlara baglanmasi ile bu alanlarin 29 yil sireyle
Ziraat GYO A.$ adina yonetim planinda tahsisinin yapilmasina istinaden ruhsata dahil edilmistir.)

124, mn--. " - ) ; 1 :
mwwrm_m,.m N T e koo i s

———

B blok i¢in diizenlenmis 16.04.2015 tarih ve 15/472 sayili “Yeni yapi ruhsati”, 07.06.2018 tarih ve
18/10006 sayil “Tadilat yapi ruhsati”, 25.09.2018 tarih ve 18/13134 sayili “isim Degisikligi yapi
ruhsati”, 20.11.2018 tarih ve 18/18085 sayil “Yenileme yapi ruhsati”, 25.12.2018 tarih ve 18/20070
sayili “Yenileme yapi ruhsat”, 02.03.2021 tarih ve 20/9862 sayili “Tadilat yapi ruhsati” ile
26.07.2022 tarih ve 22/5790 sayil “isim Degisikligi Ruhsatl” mevcuttur.

Ruhsat alinmig yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayilh imar kanununun 21. Maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir duruma rastlaniimamigtir.

Degerlemeye konu tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara iliskin alinmis durdurma karari, yikim karari
ve riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

Blok LEL] Sayi Verilis Nedeni Nitelik B.B. Sayisi Toplam insaat Alani, m? Kat Sayisi  Yapi Sinifi
A 16.04.2015 15/472 Yeni Yapi Ofis ve isyeri 1 54
B 16.04.2015 15/472 Yeni Yapi Ofis ve isyeri 29 48
A 07.06.2018 18/10006 Yeniden Ofis ve isyeri 1 54
B 07.06.2018 18/10006 1-29 no'luB.B.iginTad. Ofis ve isyeri 29 48
A 11.09.2018 18/13134 Yenileme Ofis ve isyeri 1 54
B 20.11.2018 18/18085 Yenileme Ofis ve isyeri 29 48
B 25.09.2018 18/13134 isim Dfeéi§ik|i§i Of?s ve ?syer? 29 Toplam 388.668,6 48 V/A
A 20.11.2018 18/18085 Yenileme Ofis ve Igyeri 1 54
A 25.12.2018 18/20070 Yenileme Ofis ve isyeri 1 54
B 25.12.2018 18/20070 Yenileme Ofis ve Isyeri 29 48
A 02.03.2021 20/9862 Tadilat Ofis ve isyeri 1 54
B 02.03.2021 20/9862 Tadilat Ofis ve isyeri 29 48
A 26.07.2022 22/5790 isim Degisikligi Ofis ve isyeri 1 54
B 26.07.2022 22/5790 isim Degisikligi Ofis ve isyeri 29 48

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu ingaat durumundaki taginmazlarin kamu kurumuna ait olmasi nedeni ile yapi
denetiminden muaf olup yapi denetim igleri Ziraat GYO teknik personelince Ustlenilmistir.

v" Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:

Parsel (zerinde yer alan binalarin tamami igin dizenlenmis 12.09.2022 tarih ve Y24345B8EDA4C
numaral B sinifi performansa sahip enerji kimlik belgesi mevcuttur.
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3.4. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlemeler vb.) iliskin
Bilgiler

Bu madde kapsaminda herhangi bir s6zlesmeye rastlaniimamistir.

3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukca avantajli konumdadir. istanbul dlgeginde
bakildiginda merkezi ve prestijli bir konumda oldugu goértlmektedir. 1. ve 2. képru baglanti yollari ve
kavsaklara olan yakinhigi ulasim agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun goéstergesidir. Konu
gayrimenkul F22d23d4d pafta, 3328 ada, 3 parsele olan erisim O4 Camlica Baglanti Yolu Gizerinden
Finans Merkezine dogru saga donulerek saglanmaktadir.

Arnavutkoy

Caalca

Bagakgehir

EyUpsulthn, BeFKs o3
Sisl
Boyikgelmpace | Yot o A
Kigiik cokmace
X
Boyskdizd B b rie Oy

Fash  Uskidar mranky's
(51 =n
Kadikoy [NLD !
Malepe
a4 am
Kartal Pendik

Marmoro Denlzl Tuzla

Harita 1: Miilkiin Istanbul élgegindeki konumu

Konu gayrimenkulden Bogazi¢ci Koprusi’ne erisim O-4 Camlica baglantt yolu Uzerinden
saglanabilmektedir. Baglanti Yolu’na olan mesafe yaklasik 100 metredir.

Guney batisinda 01-O2 Camlica Baglantisi (Otoyol 4 -O4) aksi ile dogu yénundeki O2 OtoyoluE80
istanbul Cevre Yolu’nun kesisiminde konumlu olan parseller mevcut durumda Finans Caddesine
(Begonya Sokak) cephelidir.

Yapilasmanin yuksek yogunlukta oldugu bodlgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge is merkezlerinin ve finans merkezlerinin yogun oldugu bdlgede
konumlu olup, etrafindaki parseller ile finans merkezi projesini olusturmaktadir.
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Harita 2: Miilkiin konumu

Dederlemeye konu taginmaz, Finans Caddesi'nde konumlu olup, yakin cevresinde Metropol Istanbul,
Nidakule, Varyap Meridian, Bulvar 216, Watergarden, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi
projeler ile Atasehir Belediyesi, Ulker Sports Arena gibi 6nemli yapilar bulunmaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

istanbul Cevreyolu 0,1
15 Temmuz Sehitleri Kopriist 8,0
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 14,5
Avrasya Tuneli 9,0
D-100 Karayolu 4,0

Tablo 4: Onemli Merkezlere Mesafe
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Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (lUFM)

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi, Anadolu yakasinda doguda Tem otoyolu, giineyde E5 baglant
yolu olmak Uzere iki ana arterin kesisim noktasinda yer alan bir bolgede insa edilmektedir. Genel olarak;
konut, rekreasyon, sosyal donati, kiltir ve eglence alanlari ile ¢evrelenen bdlgede konumlu IUFM
projesinin tamamlanmasi ile, ofis, ticaret, kongre ve kiltir merkezi, otel, konut, destek ve hizmet birimleri
olarak tanimlanan cami, polis ve itfaiye merkezi gibi fonksiyonlar da bdlgede yaratiimis olacak.

Tem otoyoluna 400 metre, 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne 8 km, FSM Képrisi'ne 14,5 km, Sabiha
Gokgen Havalimani'na ise 20 km mesafede konumlanan projenin igerisinde ayrica; Kadikdy-Kartal ile
Uskiidar-Cekmekdy metro hatlarini birbirine baglayan giizergah iizerinde yer aliyor olmasi dolayisiyla,
metro duraklari da bulunacaktir. Devam eden altyapi ve c¢evre yollari dizenleme igleri de
tamamlandiginda, rahatlik ve konfor ile ulasilabilecek bir mekan olacaktir.

Finans alaninda uluslararasi piyasalarla entegrasyon ve etkin bir ekosistem sunma amaciyla yola ¢ikan
istanbul Finans Merkezi, kisa vadede bdlgesel, orta vadede ise kiiresel bir merkez olmayi hedeflemekte
ve bu dogrultuda kamu ve 6zel sektoér bankalarini, portfdy yonetim sirketlerini, araci kurumlari, sigorta
sirketlerini, profesyonel hizmet sirketleri ile farkl kategorilerden ulusal ve uluslararasi finansal kuruluslari
bir araya getirmektedir.

Tarkiye ekonomisinin blylmesine katkida bulunacak ve finansal piyasalarin gelisimini destekleyecek
drtinlerin ve araglarin merkezi haline gelecek projede Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB),
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), Borsa istanbul,
Ziraat Bankasi, Halkbank, Vakifbank, Tiirkiye Sigorta ve iS GYO ofisleri bulunmaktadir.
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu ana taginmaz 27.195,50 m? arsa Uzerinde, blok nizamda, betonarme karkas ingaat
tarzinda, kule 1 (A Blok) ile kule 2 (B Blok) olmak tzere 2 adet bloktan olugsmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazin projesine gore kule-1 (A Blok) ile kule -2 (B Blok) 7. Bodrum kattan, 9.
Normal kata kadar birlesiktir. Zemin kattan 9. normal kata kadar olan kisim podyum katlar olarak
isimlendirilmistir. 9. Normal kattan itibaren 2 ayri kule blogu seklinde ingsa edilmektedir.

A blok 7 bodrum + zemin + 46 normal kat olmak Uzere toplam 54 katlidir. A blok dahilinde yapi
ruhsatinda 1 adet bagimsiz bdélim bulunmaktadir. Binanin toplam 328.940,44 m? ingaat alani
bulunmaktadir.

B Blok 7 bodrum + zemin + 40 normal kat olmak Uzere toplam 48 katlidir. B blok dahilinde yapi
ruhsatinda 29 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Binanin toplam 59.728,19 m? insaat alani
bulunmaktadir.

Park-2 olarak tanimlanan alanin kullanim alani 42.316,49 m? dir.

Tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde kaba insaatlarinin ve dis cephe kaplamalarinin
tamamlandidi gortlmustir. Elektrik ve mekanik tesisatlarin bliylk ¢cogunlugu bitmis olup kalan eksik
imalatlar devam etmektedir. Giris kismindaki oditoryum alaninin gelik karkas tasiyicilari ve i¢ izolasyon
islemleri tamamlanip tas kaplama imalati tamamlanmistir. YUriyen merdivenlerin montaji tamamlanip,
koprulerin korkuluk imalatlari tamamlanmamistir. Asansér ve merdiven lobi kisimlarinin yer ve duvar
kaplamalari tamamlanip, asansor kabin ve ray montajlari tamamlanmigtir. Ofis katlarinin tim imalatlari
tamamlanmis olup yer yer tamirat ve diizeltme islemleri devam etmektedir. Ofis katlari ile ilgili mobilyalar
yerinde gorilmus olup montaji devam etmektedir. Tasinmaz genelinde peyzaj calismalari devam
etmektedir. Elektrik, dodalgaz, su gibi tesisatlar tamamlanmistir.
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TOPLAM iNSAAT ALANI, M?

GENEL TOPLAM GENEL TOPLAM
KAT A BLOK B BLOK A BLOK B BLOK
7.BODRUM 46,26 46,26 27.160,35 27.160,35
6.BODRUM 46,26 26,26 22.922,28 22.922,28
BODRUM 5.BODRUM  1.175,40 1.175,40 27.049,40 27.049,40
KATLAR' 4. BODRUM 34,01 34,01 24.854,78 24.854,78
3. BODRUM 629,64 629,64 24.115,86 24.115,86
2. BODRUM 34,03 34,03 24.183,33 24.183,33
1. BODRUM 1.127,89 1.127,89 19.116,90 19.116,90
ZEMIN KAT  10.117,65 10.117,65 22.423,54 22.423,54
1. KAT 5.469,13 5.469,13 16.992,15 16.992,15
1. ASMA KAT 802,51 802,51 1.369,43 1.369,43
PODYUM 2KAT 243091 2.430,91 3.593,62 3.593,62
KATLARI 3. KAT 4.812,99 4.812,99 6.013,64 6.013,64
4. KAT 3.443,16 3.443,16 4.489,56 4.489,56
5. KAT 6.458,22 6.458,22 8.066,60 8.066,60
6. KAT 7.152,45 7.152,45 8.042,53 8.042,53
7. KAT 3.927,82 3.927,82 6.478,33 6.478,33
8. KAT 2.334,99 2.334,99 8.166,51 8.166,51
9. KAT 952,24 1.351,01 2.303,25 1.780,01 1.741,20 3.521,21
10. KAT 1.447,21 1.367,21 2.814,42 1.771,76 1.735,74 3.507,50
11. KAT 1.440,68 1.373,95 2.814,63 1.746,01 1.712,77 3.458,78
12. KAT 1.434,60 1.371,66 2.806,26 1.759,82 1.729,36 3.489,18
13. KAT 1.430,99 1.370,83 2.801,82 1.737,33 1.709,65 3.446,98
14. KAT 1.429,84 1.371,45 2.801,29 1.753,93 1.729,03 3.482,96
15. KAT 1.429,12 1.374,52 2.803,64 1.734,45 1.712,34 3.446,79
16. KAT 1.425,48 1.376,40 2.801,88 1.754,06 1.734,73 3.488,79
17. KAT 1.432,57 1.382,02 2.814,59 1.737,38 1.720,84 3.458,22
18. KAT 1.431,79 1.388,10 2.819,89 1.760,24 1.746,48 3.506,72
19. KAT 1.440,82 1.396,19 2.837,01 1.746,15 1.735,17 3.481,32
20. KAT 1.446,84 1.405,78 2.852,62 1.772,51 1.764,30 3.536,81
21. KAT 1.457,14 1.418,99 2.876,13 1.760,80 1.755,38 3.516,18
22. KAT 1.466,44 1.431,48 2.897,92 1.790,92 1.788,28 3.579,20
23. KAT 1.477,87 1.445,62 2.923,49 1.781,43 1.781,57 3.563,00
24. KAT 1.500,44 343,15 1.843,59 1.815,58 1.818,51 3.634,09
KU LE 25. KAT 1.513,24 325,01 1.838,25 1.817,13 1.138,75 2.955,88
26. KAT 1.528,91 1.462,15 2.991,06 1.846,61 1.855,10 3.701,71
KATLARI 27. KAT 1.548,54 1.483,45 3.031,99 1.850,04 1.861,31 3.711,35
28. KAT 428,87 1.511,34 1.940,21 1.880,86 1.898,21 3.779,07
29. KAT 416,76 1.575,05 1.991,81 1.163,14 1.906,17 3.069,31
30. KAT 1.562,36 1.643,83 3.206,19 1.928,39 1.948,01 3.876,40
31. KAT 1.587,00 1.670,45 3.257,45 1.935,18 1.957,36 3.892,54
32. KAT 1.607,60 1.698,50 3.306,10 1.979,53 2.004,71 3.984,24
33. KAT 1.701,05 1.728,64 3.429,69 1.987,81 2.015,77 4.003,58
34. KAT 1.777,35 1.769,37 3.546,72 2.037,78 2.068,53 4.106,31
35. KAT 1.808,07 1.801,54 3.609,61 2.056,46 2.089,99 4.146,45
36. KAT 1.840,61 1.838,18 3.678,79 2.103,42 2.139,74 4.243,16
37. KAT 1.875,02 1.875,37 3.750,39 2.123,41 2.162,51 4.285,92
38. KAT 1.911,32 1.914,45 3.825,77 2.176,73 2.218,61 4.395,34
39. KAT 1.949,56 1.956,98 3.906,54 2.197,95 2.242,61 4.440,56
40. KAT 1.998,78 199,83 2.198,61 2.258,02 2.305,46 4.563,48
41. KAT 2.041,03 2.041,03 2.289,42 2.289,42
42. KAT 2.085,34 2.085,34 2.347,63 2.347,63
43. KAT 2.129,63 2.129,63 2.380,15 2.380,15
44, KAT 2.182,66 2.182,66 2.445,92 2.445,92
45. KAT 2.135,13 2.135,13 2.479,47 2.479,47
46. KAT 2,87 2,87 2.414,20 2.414,20
|TOPLAM 108.319,09 45.622,50 153.941,59 328.940,44 59.728,19 388.668,63

Park-2 olarak tanimlanan parsel alti otopark alani 42.316,49 m?2 dir.

Tablo 5: Briit Alan ve Ozellikleri
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KULE 2
(B BLOK)

KULE 1
(A BLOK)

Gorsel 2: 1.Vaziyet Plani

3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadig:

Yeniden ruhsat almasini gerektiren bir duruma rastlaniimamistir.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Degderleme konusu tasinmaz isyeri plaza vasfinda olup insai faaliyetleri tamamlanmig, cevre
dizenlemesi devam etmektedir. Parsel lizerinde yer alan yapilarin ofis ve isyeri olarak kullanilacagi
planlanmistir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bélgede yapilan arastirmaya goére imar sartlari,
blyuklugu, sekli ve topografik yapisi dikkate alinarak arsa emsalleri tespit edilmis ve degerleme
konusu tagsinmaza gore serefiyelendirilmistir.

TASIMAZ : .! S EvisaLs [

e

S EMSAL3 |

S EvisAL2 Bt

~

PalladiumyAVN

B b o) - e o 7 &
P2 : L EMSAL 1 [FTRieaaal M

Gorsel 3: Emsal Haritasi

4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Huzur insaat Emlak 0 (262) 745 01 05

Konu tasinmazla ayni boélgede, Kozyatagi D-100 Karayolu'nda oldugu beyan edilen, 1850 m?
yuzoélgimlu, E=2.07 ve H=Serbest yapilasma kosullu, 1850 m? yuzdlcimli parsel i¢in pazarlikh
165.000.000 TL talep edilmektedir. Tasinmaza goére olumlu-olumsuz O&zellikleri dikkate alinarak
serefiyelendirilmistir.

Emsal 2: Coldwell Banker 0 (532) 449 74 41

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Atasehir Serifali Mahallesinde ticari imarl ve Emsal: 1.00
H:9,50m yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 1.280 m? yizdlgiime sahip arsa i¢in pazarlikl
47.350.000 TL talep edilmektedir. Emsal tagsinmazin yapilagsma kosullari, konu parsele gore daha disik
serefiyelidir.

Emsal 3: Entim Gayrimenkul 0 (532) 495 28 02

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Bayraktar blv. yakin Serifali civarinda Ticaret+ Konut
Alani lejantina ve Emsal: 2.20 H;Serbest yapilagsma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 1.100 m?
yuzolgiime sahip arsa igin pazarlikli 65.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tagsinmazin konumu, ve
imar kosullari itibariyle konu parsele goére daha disuk serefiyelidir.
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Emsal 4: Meta Partners 0 (536) 546 04 40

Umraniye inkilap Mah. 1827 ada 5 parselde, 6560 m? ylizdlgimli arsa lizerinde 23.500 m? kullanim
alanina sahip satilik plaza igin 650.000.000 TL talep edilmektedir. Plaza igi tamamlanmistir. Yapi birim
maliyetinde bu durum dikkate alinmis olup bina ¢ikartma tablosundan serefiyeli arsa birim degeri
110.213 TL/m? hesaplanmistir.

Emsal 5: Ozan Kudun 0 (532) 602 20 86

Umraniye Yukari Dudullu Mah. 1 parselde, 3640 m? yizélgimli arsa lzerinde 13.948 m? kullanim
alanina sahip satilik plaza igin 300.000.000 TL talep edilmektedir. Plaza i¢i natamam durumdadir. Yapi
birim maliyetinde bu durum dikkate alinmis olup bina ¢ikartma tablosundan serefiyeli arsa birim degeri
110.332 TL/m? hesaplanmistir.

EMSAL NO 4 5
DITLY SATILIK SATILIK
NITELIK PLAZA PLAZA
TALEP EDILEN FiYAT 650.000.000,00 [N 300.000.000,00 NN
TALEP EDILEN FiYAT TL 650.000.000,00 TL 300.000.000,00 TL
PAZARLIK PAYI 18% 10%
GERGEKCI FiYAT 533.000.000 TL 270.000.000 TL
ARSA ALANI 6560 m?2 3640 m2
BiNA ALANI 23500 m2 13948 m2
BiNA BiRIiM FiYATI 10.000 TL 7.500 TL
BiNA DEGERi 235.000.000 TL 104.610.000 TL
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) ORANI 25% 25%
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) 133.250.000 TL 67.500.000 TL
ARSAYA DUSEN 164.750.000 TL 97.890.000 TL
SEREFIYESiZ ARSA BiRiM FiYATI 25.114TL/m? 26.893TL/m?
KAKS ( MEVCUT BiNAYA GORE ) 3,58 3,83
1 M2 YAPI iGiN GEREKLi ARSANIN BiRiM
FiYATI

> > >» -4 >0

7.011TL/m? 7.018TL/m? 7.014 TL/m?

KONU TASINMAZLA AYNI YAPILASMA
DURUMUNDAKi ARSANIN BiRiM FiYATI

KONUM/SEREFIYE iNDIRGEMESi 1,10 1,10 ]
ARSA BIRIM FIYATI 110.213TL/m? 110.332TL/m? 110.272 TL/m?

100.194TL/m? 100.302TL/m? 100.248 TL/m?

Tablo 6: Bina Cikarma Yéntemi ile Arsa Deger Hesap Tablosu

ARSA EMSALLER
» IMAR DURUMU / . N
- ) L TAHMIN] SATIS L KONUM  ALAN FONKSIYONVE  DUZELTILMiS
NITELIK NETALAN  IMARDURUMU  TALEP EDILEN FIYAT SKONTO ) BIRIM FiYAT - .. YAPILASMA C
FivATI SEREFIVES]  SEREFIYESI .. KULLANILABILIRLIK  BiRiM FiYAT
HAKKI SEREFIYES]
ARSA 1850 m2 TICAR} 165.00000000TL  14%  14272500000TL  77.148651L 30% 20% 40% 0% 123871
ARSA 1280 m2 TICAR] 47350000007 5% 45.171.90000TL  35.29055TL -40% 0% -90% 50% 126477
ARSA  1100m2  TICARTKONUT ~ 65.000000007L  10%  58500000007L  53.18L827L -60% 20% 0% -20% 106.1937L
ARSA 6560 m2 TICAR} 164750.00000TL 0%  164750.00000TL  25.114331L -10% -300% 1105031L
ARSA 30402 TICAR] 97.890.00000TL 0%  97.890.00000TL  26.89286TL -10% -300% 118397

ORTALAMA 112.000TL

Tablo 7: Arsa Emsal Denklestirme Tablosu
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Gérsel 5: Emsal Haritasi
4.2 Satilik Ofis Emsal Arastirmasi
Emsal 7: Hiiryap Atasehir 0 (532) 431 43 20

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede Metropol istanbul Projesinde C Blokta 4. katta bulunan, 5
ve Uzeri oda sayisina sahip 1700 m? alanh pazarlanan 1500 m? oldugu tahmin edilen ofis kati igin
126.500.000 TL istenmektedir. Yapilan gérismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. Aylik kirasinin
400.000 TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade edilen ilgili kriterler dikkate
alinarak gerekli indirgemeler yapilip, indirgenmis birim degere ulasiimigtir.

Emsal 8: Turyap Oguzhan Gedik Real Estate 0 (538) 208 13 71

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede Metropol istanbul Projesinde A Blokta 6. katta bulunan,
1+0, 229 m? alanh beyan edilen 215 m? alana sahip oldugu disunulen ofis igin 13.750.000 TL
istenmektedir. Yapilan gérismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. 4 araglik otopark hakki
bulunan ofisin aylik kirasinin 65.000 TL+ stopaj olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade
edilen ilgili kriterler dikkate alinarak gerekli indirgemeler yapilp, indirgenmis birim degdere ulasiimigtir.

Emsal 9: Coldwell Banker Alfa 0 (532) 668 82 85

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Nida Kule Kuzey Atasehir Projesinde 16. katta bulunan,
5 ve Uzeri bélimu olan 610 m? alana sahip, i¢i yapili, ofis kati igin 39.500.000 TL istenmektedir. Yapilan
goérusmede 35.000.000 TL teklif alindigi ifade edilmistir. 9 aracglik otopark hakki bulunan bulunan ofisin
aylk kirasinin 140.000 TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade edilen ilgili kriterler
dikkate alinarak gerekli indirgemeler yapilip, indirgenmis birim degere ulasiimigtir.

Emsal 10: CB Kobi Ticari 0 (532) 355 77 32

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Varyap Meridian Projesinde A blok 16. katta bulunan,
1000 m? alana sahip, i¢i yapil mobilyali ofis kati i¢in 75.000.000 TL istenmektedir. Yapilan gériismede
pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. 9 aracglik otopark hakki bulunan ofisin aylik kirasinin 200.000-
225.000 TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade edilen ilgili kriterler dikkate
alinarak gerekli indirgemeler yapilip, indirgenmis birim degere ulagiimigtir.
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Emsal 11: Keller Wilhams Fores 0 (555) 144 14 79

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Sarphan Finanspark Projesinde 3. katta bulunan, 94 m?
alan beyanli, 85 m? alana sahip oldugu disuindlen 1+1, ici yapili ofis igin 5.250.000 TL istenmektedir.
Yapilan goérigsmede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. 1 aracglk otopark hakki bulunan ofisin aylik
kirasinin 25.000 TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade edilen ilgili kriterler
dikkate alinarak gerekli indirgemeler yapilip, indirgenmis birim degere ulasiimistir.

Emsal 12: Remax Fenomen 0 (546) 546 70 92

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Atasehir Agaoglu My Newwork Projesinde 13. katta
bulunan, 2+1, 134 m? alanli beyan edilen 120 m? alana sahip oldugu disunilen ofis igin 8.650.000 TL
istenmektedir. Yapilan gériismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. 2 araglik otopark hakki
bulunan ofisin aylik kirasinin 28.000-30.000 olabilecegi bilgisi alinmistir. Serefiye tablosunda ifade
edilen ilgili kriterler dikkate alinarak gerekli indirgemeler yapilip, indirgenmis birim degere ulagiimigtir.
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indirgenmis Kira
Birim Deger
(TL/m?)

indirgenmis Birim
Deger (TL/m?)

Projeler
Emsaller
Istenen bedel
Brut Alan
Birim Deger
Kira Deger
Pazarhk Pay:
Konum (TEM/ES5)
Otopark imkani
Fiziksel i¢c Ozellikler
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Metropol (ofis) Emsal7 & 126.500.000,00 1.500m*  84.33333TL/m? &  400.000,00 20% 0% 0% 5%  -10% 0%  -25% 0% -10%  -30% ¢ 109.633 | & 400
Metropol (ofis) Emsal8 &  13750.00000 215m®  63.953,49TL/m? & 65.000,00 20% 0% 0% 5%  -10% 0% -25%  30%  -10% 0% ¢ 63.953 | & 363
Nidakule Emsal9 &  39.500.00000 610m®>  64.754,10TL/m? &  140.000,00 0% 0% 0% -10% 0% 0% 2% 20% 0% 4% 4 93.893 | & 356
Varyap Menidian Emsal10 %  75.000.000,00 1.000m*  75.000,00TL/m? %  225.000,00 0% -10% -200 -10%  -10%  20%  -25% 0% 0% -65% b 13750 | & 394
FINANSPARK SARPHAN (OFiS) Emsal1l &  5250.00000 85m®*  61764,71TL/m? & 25.000,00 5% 5% -15%  -15%  -10%  15%  -25%  40% -10%' -20% % TA118 | 4 368
Atagehir Agaoglu My Newwork ~ Emsal12 &  8.650.00000 120m*  72.083,337TL/m* % 29.000,00 0%  -10%  -20% 0%  -10% 0%  -25%  35% -20%' -30% 93.708 | & 363

1 93.176 % 374

Tablo 6: Emsal Denklegtirme Tablosu
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5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolayligi

e Merkezi konumda olmasi

o Finans Merkezi gibi prestijli ve ayricalikli projede yer almasi

e  Prestijli is merkezlerinin yogun oldugu bolgede konumlu olmasi
e  Onayh mimari projesinin ve ruhsatinin olmasi

e Saglanan vergi avantajlari

e Otopark imkani

Olumsuz Ozellikler

e Finans Merkezi igerisinde insai faaliyetlerin devam ediyor olmasi
e Finans Merkezinin tamamlanmasi durumunda olusabilecek ilave trafik sorunu

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Dederlemeye konu tasinmaz ticari hareketliligi ylUksek, ulasimi acisindan kolay erisimli Finans
Merkezi'nde konumlu olup, ofis olarak kullanima uygundur. Son dénemde pandemi etkisiyle uzaktan
galisma yayginlagmig, ofis kullanimlarinda azalma yasanmis olup pandemi etkisinin kalkmasi
miiteakibinde ofislerin tekrar yaygin kullanima eristigi gézlemlenmistir.

5.3. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme galismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yoéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal kargilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren mulke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul i¢in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk c¢evresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulasilir.
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5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda deger tespitinde maliyet yaklagsimi esas alinmistir. Arsa deger tespitinde
Pazar (emsal karsilastirma) Yaklasimi ve proje gelistirme yontemi uygulanarak Pazar (emsal
karsilastirma) Yaklasimi esas alinmistir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri g6z 6nunde bulundurularak, emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.

Yapilan emsal arastirmasinda, konu tasinmazin benzer 6zelliklerine sahip arsa emsallerinin ortalama
birim degerinin 112.000 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

Ada No Parsel No Toplam Briit Alan, m?> Birim Deger, TL/m? Yuv. Nihai Deger, TL
3328 3 27.195,50 112.000,00 3.045.895.000

TOPLAM 3.045.895.000

Tablo 9: Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Arsa Deger Takdir Tablosu

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan satilik arsa arastirmasinda, arsalarin imar
durumu, yapilasma sartlari, blayikligu, konumu, cephesi gibi 6zellikler géz 6ninde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller alinmaya dikkat edilmis olmasina kargin, tasinmazin
6zel imar durumu olmasi nedeni ile benzer imar ve yapilasma kosullarina sahip arsa emsalleri
bulunamamis olup, yakin emsallerde uyumlastirma yapilarak birim degere ulasiimistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére; Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet
doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dugulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Degerleme calismasinda konu tagsinmazin nitelikli yapi olmasi nedeniyle dikkate alinarak 13.09.2022
tarininde 31952 sayi resmi gazetede yayimlanan yap! maliyet birim tablosuna goére 5-A sinifinda yer
alan yapinin maliyeti, tabloda 7.700 TL/m? gézukmesine karsin, yapinin sekli, projenin buyukligu
yapimi, mevcutta ingai alanli, maliyet artig oranlari, piyasa fiyatlari ve sekli dikkate alinarak 14.000 TL/m?
birim maliyet degeri dikkate alinmistir.

Bununla birlikte mevcutta bina maliyetine ek olarak proje, olagan digi giderler ve yatirimci kari
fonksiyonlari dikkate alinarak %40 arti maliyet olacagi 6n gorilmistr.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi

MALIYET TABLOSU

ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER

3328 Ada 3 Parsel Arsa Degeri 27.195,50 n? 112.000,00 TL/m? 1 | / | 1 3.045.895.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 27.195,50 m? 3.045.895.000 TL

ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT ingaat Seviyesi TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti 388.668,63 m? 14.000TL/m? 5.441.360.820,0 TL
Park-2 Maliyeti 42.316,49 m? 8.410TL/m? 355.881.680,9 TL
Diger Giderler Yaklasik 2.318.862.499,0 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 430.985,12 m? 8.116.105.000 TL

TOPLAM ALAN DEGERI 11.162.000.000 TL

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Gére Deger Analizi

Tasinmazda heniz ingai faaliyetlerin tamamlanmamis ve oturum baslamamis olmasi sebebiyle
degerlemede bu yaklasim kullaniimamistir.

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri

Tarafimizca proje i¢in hazirlanmis kira tespit raporunda yer alan veriler dikkate alindiginda yapilarin
mevcut haliyle toplam kira degderinin 74.514.958 TL olacagi goérus ve kanaatine variimistir.

5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin insaat halinde olmasi, arsa lzerinde gelistirilen projenin onayl ve
ruhsatli olmasi nedeni ile onayli mimari projesindeki alanlar dikkate alinarak, taginmazin arsa degerine
ulasiimigtir.

Degerlemeye konu arsa Uzerinde gelistirilen projeye ve bolgede yapilan arastirmalara gore;
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e Degerleme konusu tasinmazin toplam briit ingaat alani 388.668,63 m?, satilabilir ingaat alani
153.941,59 mZdir.

o Bodlgede yapilan arastirmalar sonucunda yeni insa edilmis, donati alanlar konu tasinmaza
benzer is merkezlerinde konumlu ofisler igin m? birim deg@erlerinin 99.638 TL/m? oldugu tespit
edilmigtir.

e indirgeme oraninin yillik %21,00 olacag! ve ingaatin 60 ayda tamamlanacag: ve satilacag
varsayilmistir.

e Degerleme konusu taginmazin ortak alanlar ile birlikte ortalama 16.947 TL/m? yapi1 maliyeti
dikkate alinmigtir.

e Yatirnmci kar orani ile hesaplama yapilmis olup bélgede yapilan arastirma dogrultusunda kar
oraninin ortalama %15,5 olabilecegi bilgisi ile hesaplamalar yapilmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)
Net Arsa Alani (m2) 27.195,50 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti TICARET ALANI
TOPLAM INSAAT ALANI 388.668,63 m?
TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI 153.941,59 m?
Ortak alan (KAKS x %) 234.727,04 m2

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

Toplam Ingaat alan maliyeti 388.668,63 m? 16.947,04 TL 6.586.783.803 TL
park2 maliyeti 42.316,49 m2 10.180,23 TL 430.791.566 TL

TOPLAM INSAAT MALIYETI 430.985 16.283 TL/m2 7.017.575.369 TL

Briit Alan (m2) | Deder artis katkisi|  Birim Fiyat (TL/m?) Ciro
Inga edilebilecek ofis alani _ 153.942 m2 21% 99.638 TL/m? 18.559.502.895 TL|
PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM
PRg.'JlE GELIRI SATIST SONUCU ° 18.559.502.895 TL
Yapi Maliyeti 7.017.575.369 TL
Yatirimei Kar, Serefiye Orani 15,5%
Yatirmcei Kari 2.876.722.949 TL
Yillik indirgeme orani 21,00%
Aylik indirgeme orani 1,750%
Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay

Insaatin 60 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul

o e 1y 3.059.945.889 TL
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 112,517 TL

Yuvarlatilmig arsa degeri 3.059.945.889 TL

Degerleme konusu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile proje gelistirme yéntemi ile arsa birim degeri
112.517 TL/m? olarak hesaplanmistir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelisgtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus A blokta 1, B blokta 29 adet olmak ulzere toplam 30 bagimsiz
bélimlu halihazirda tamamlanmis kismen ¢evre dizenlemesi devam etmekte olan bir proje mevcuttur.
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5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel olarak mimkun,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonug¢lanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret Alan1” oldugu distnulmektedir.

5.3.2.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deg@er tird, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bélgede benzer yapida finans merkezi bélgesinde
satilik cok fazla emsal teskil edecek arsa bulunmamasi nedeniyle arsa birim fiyatinda proje gelistirme
yonteminde bulunan deger takdir edilmistir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer veriimeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz duruma rastlaniimamis olup, tim yasal izinlerin alindigi tespit
edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun icerisinde verilmis ve musteri tarafindan WEB Tapu
Sisteminden temin edilerek tarafimiza iletilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir. Takyidatlarda herhangi
bir ipotek bilgisine rastlaniimamistir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Tasinmaz arsa vasfinda olup halihazirda tzerinde devam etmekte olan bir proje mevcuttur.
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5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Parsel Uzerinde hali hazirda ingai faaliyetleri devam eden proje mevcut olup s6z konusu deger tamamen
mevcut yapiya iligkindir. Parsel Gzerinde farkli proje uygulanmasi durumunda bulunacak degerde
farklilk olabilme ihtimali mevcuttur.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkul halen Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. portféyinde
bulunmakta olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.1.d maddesi
dogrultusunda, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadidi géris ve kanaatine variimistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme galismasi Istanbul ili, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesinde konumiu
gayrimenkulin 27.12.2022 tarihi itibariyle piyasa degerlerinin belirleme amaciyla degerleme ¢alismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiukimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan 2 blokta kat irtifaki kurulmus olmasina karsin projenin
tamaminin degerlemeye konu olmasi, binanin bitln halde kullanimi dikkate alinarak bagimsiz bélim
bazinda deger takdir edilmemis, binalarin tamami igin bir bitlin halde deger takdir edilmistir.

Konumuz tasinmazin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giinimuz ekonomik
kosullari, tagsinmazin konumu, imar durumu, gibi etkenler dikkate alinarak;

Rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV haric 11.162.000.000 TL ( On Bir Milyar Yiiz Altmis iki Milyon Tiirk Lirasi)

13.171.160.000 TL (On Ug Milyar Yiiz Yetmis Bir Milyon Yiiz Altmig Bin

e Tiirk Lirasi)

596.050.538 USD (Bes Yiiz Doksan Alti Milyon Elli Bin Bes Yiiz Otuz
Sekiz Amerikan Dolari)

USD (KDV Harig

* Merkez Bankas Efektif Satis Kuru 26.12.2022: 1 USD = 18.7266 TL

olabilecegi tahmin ve takdir edilmigtir.

28 Mart 2022 tarihli ve 5359 sayili Cumhurbagskani Karari ile 29 Mart 2022 tarihli ve 31793 sayili Resmi Gazete’de yayimlanana

kanun degisikligine gére ticari nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %18 olarak dikkate alinmigtir.

Girkan KURTOGLU Erhan GUNDOGAN Ahmet ARSLAN
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407523 SPK Lisans No: 407851 SPK Lisans No: 400376
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Rapor No:062 Rapor Tarihi:27.12.2022 37

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

“DENGE_.
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