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3.9.

3.10

3.11

3.10

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708
Sayili1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
detayl1 bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye
iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerin farkli olabilecegine iligskin agiklama

Gayrimenkule iligkin yapilmis bir sézlesme olup olmadigina
iliskin ac¢iklama
Enerji Kimik Belgesi’'ne iligkin A¢iklama

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
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4.9.

4.10.

4.11.
4.12.
4.13.
4.14.
4.15.
4.16.
4.17.

4.18.
4.19.
4.20.

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler
Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Taginmazin Degerine Etken Faktorler
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri
Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Ydntemler

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

4.9.3 Maliyet Yaklagim1
Degerleme Calismasinda Kullanilan Yoéntem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri
Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsayimlar ve Sonuglar
Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Hasilat paylasimi veya kat karsili§i yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.

Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlagtirilmasi, Nedenleri
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5.2.
5.3.

5.4.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, Izin ve Belgelerinin Durumu Ile
Igili Genel Goriis

Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1t Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup-
Olmadigi ile Ilgili Goriis

BOLUM 6: SONUC

6.1.
6.2.

6.3

6.4

Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Liras1 lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmasi varsayimu ile Tiirk Liras1 iizerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk
Lirast1 tizerinden degerinin takdir edilmesi

BOLUM 7: EKLER
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi : 28.12.2023
1.2  Rapor Numarasi : 2023.ZGY0.9

1.3  Raporun Tiirii / Bashk - Anlatim Ozellikli Rapor

1.4  Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzman1 Ad1 ve
Soyadi
Mithat Engin TAV (SPK Lisans No: 404479)

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Cetin Begic (SPK Lisans No: 400479)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 26.12.2023 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
11.10.2023 / 2023.ZGY 0.9

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi
Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrast dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGIiLERi, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmugstur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye / Istanbul

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
TESCIL TARIHI: 01.11.2016

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapisi Tutar1 Orani
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 3.090.371.040 65,84%
Fiili Dolasimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

Not: Miisteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden
edinilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme ¢aligmasi Sermaye piyasast degerleme standartlart haricinde miisteri talebi
dogrultusunda Kule-2 Zemin Katta 381,23 m?, 1.Katta 223,64 m? toplam 604,87 m2 alan igin
Kira degeri tespiti istenmistir. Belirtilen alanlarin aylik kiralari EK-1 de gosterilmistir.
Degerleme ¢alismasina herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam

Istanbul Ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 3 Parsel iizerinde konumlu “Arsa”
nitelikli ana gayrimenkul icerisinde yer alan 2 adet Is Kulesi i¢cinde bulunan A Blok’ta 1 adet
“Ofis Ve Isyeri”’, B Blok’ta 29 adet ’Ofis”” nitelikli bagimsiz boliimlerin Giiniimiiz Ekonomik
Kosullarinda mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (I1I-
48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son
tic ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen yil sonuna esas cari pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Yaklagik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en kalabalik
sehirdir. 133 milyar dolarlik yillik tiretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve
finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiy1s1 ve Istanbul
Bogaz1 (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul'un Avrupa'daki boliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki boliimiine ise
Anadolu yakasi1 denir. Diinyada iki kita {izerinde kurulu tek metropoldiir.

Yeni kurulan ilgelerle beraber 39 ilce ve biiyliksehir belediyesi ile toplam 40 belediyeden
olusmaktadir. Bahgelievler Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler,
Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikgekmece,
Catalca, Cekmekdy, Emindnii, Esenler, Bahgelievler, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren,
Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiciikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer,
Sultanbeyli, Sultangazi, Silivri, Sile, Sisli, Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine
sahiptir.
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Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle ¢evrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara
Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul'un niifusu son 25 yilda
4 katina ¢ikmustir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %651 Avrupa yakasinda; %35'si de
Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulagmak miimkiindiir. Sehrin 3 adet
uluslararas1 havaliman1 mevcuttur. Bunlar Yesilkoy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani
ve Sabiha Gokgen Havalimani’dir. Biiyiik Istanbul Otogar1 1980'li y1llarda Topkapi'da bulunan
Istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi iizerine, 1987'de istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
ile Biiyiik Istanbul Otobiis Isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla
yapimina baglanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en biiyiikk otogari1 olmakla
beraber diinyanin en biiyiik 3. otogar1 konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de Istanbul -
Bagdat Demiryolu hattinin baglangig istasyonu olarak insa edilen tren garidir. Gar, TCDD'nin
ana istasyonudur. Istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanl
Imparatorlugunun son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda Istanbul-Sam-Medine (Hicaz
Demiryolu) seferleri de yapilmaya baslanmustir. Istanbul'da ulasim, agirlikli olarak IETT
yonetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibiis ve dolmus tagimaciligi ile birbirinden
farkli sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve Istanbul'un cografi konumundan
faydalanarak IDO' ya ait klasik vapurlar ve modern deniz otobiisleri ile saglanmaktadir.
Istanbul'da her giin, 5712 km?lik bir alanda 11 milyondan fazla kisi bu ulasim imkanlarini
kullanmaktadir.
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Umraniye Tlgesi

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimmdan en kalabalik
besinci, Anadolu Yakasi'nin Pendik'in ardindan en kalabalik ikinci il¢esidir. flge 35 mahalleden
olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir,
dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle ¢evrilidir.

Istanbul’un en kalabalik ilgelerinin basinda gelen Umraniye’ye ilk yerlesenler tarihi kaynaklara
gore ¢am agacini da kutsal kabul eden Frigyalilar olmus. Bolgeyi de o zamanlar cam aZaglariyla
donattiklar1 rivayet edilir. Bolgenin ilk adinin da “Yalniz Selvi’ oldugu sdylenir. Bu adi aldig:
donemde birka¢ mezar, etrafinda birkag selvi agaci ve orman arasinda birka¢ adet ev
bulunurmus. Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan Savasi sonras1 go¢gmenler olmus. Bu yiizden
bir siire ‘Muhacirkdy’ olarak adlandirilmis. 1960 yilna kadar kdy olan Umraniye, sanayi
bolgesi kurulmaya bagladiktan sonra kentlesmis ve ad1 ‘topluluklarda mutluluk ve refah anlami
tastyan’ ‘Umran’ kelimesinden “Umraniye” olmus.

Umraniye ilgesinin 38 mahallesi bulunmaktadir. Umraniye ilgesinin kdy yerleskesi
bulunmamaktadir. Umraniye mahalleleri arasinda en fazla niifusa sahip mahalleleri sirastyla
Istiklal mahallesi, Armaganevler mahallesi ve Cakmak mahalleleridir. En az niifusa sahip olan
mahalleri ise sirastyla Dudullu osb mahallesi, Finanskent mahallesi ve Saray mahalleleridir.

Umraniye niifusu 2022 yilia gore 732.379°dur. Bu niifus, 366.589 erkek ve 365.790 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,05 erkek, %49,95 kadindir.
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3.1.2.Ulasim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmazlar; Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,
Istanbul Finans Merkezi, A Blok, Dis Kap1 No: 44A ve B Blok, Dis Kapt No: 44B posta
adresinde yer almaktadirlar.

Bolge; agirlikli olarak yeni ve nitelikli konut alanlari ile ofis ve ticaret alanlarinin yer aldigi
lokasyondadir. Tasinmazin yakin g¢evresinde Metropol AVM, Watergarden AVM, prestijli
konut siteleri, 2.Cevreyolu ve Atasehir merkez bdolgesi bulunmaktadir. Bdlgenin sehir
merkezinde konumlu olmasi, ulasim olanaklar1 bakimindan gii¢lii olmasi, altyapinin sorunsuz
olmasi gayrimenkuliin degerine olumlu yansimaktadir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

11



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

Tasinmazlarin konumlu oldugu Yapilar;

- 2.Cevreyoluna ~1 km,

- Metropol AVM’ye ~2 km,

- Watergarden AVM’ye ~1.5 km,
mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimu:

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili ISTANBUL
Ticesi UMRANIYE
Bucag -

Mahallesi FINANSKENT
Koyii -

Sokagi -

MevKii -

Pafta No. -

Ada No. 3328

Parsel No. 3
Yiizolciimii 27.195,50 m?
Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Bagimsiz Boliim Niteligi

OFIS VE ISYERI (A Blok 1 nolu taginmaz)

OFIS (B Blok 29 adet tasinmaz)

Kat / Bagimsiz Boliim No EKTABLO

Arsa Pay1 EKTABLO

Malik EK TABLO

Tarihi EK TABLO

Cilt EK TABLO

Sayfa EK TABLO

Yevmiye No EK TABLO

BLOK KAT ?\ig' NITELIK MALIK TARIH YEVMIYE | CILT | SAHIFE AP'ZSf PAAT(SI;\A

P'E)UDL\EUIM ZIRAAT GAYRIMENKUL

A % BODRUM 1 | OFIS VE ISYERI YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2846 | 2323450 | 2719550
KATLAR ANONIM SIiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
9 1 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2847 | 12100 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
10 2 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2848 | 12000 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
11 3 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2849 | 12200 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
12 4 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2850 | 12000 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
13 5 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2851 | 12200 | 2719550
ANONIM SiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
14 6 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2852 | 12000 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
15 7 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2853 | 12200 | 2719550
ANONIM SiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
16 8 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2854 | 12000 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
17 9 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2855 | 12200 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
18 10 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2856 | 12100 | 2719550
ANONIM SiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
19 11 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2857 | 12400 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
20 12 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2858 | 12300 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
21 13 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2859 | 12500 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
22 14 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2860 | 12400 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
23 15 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2861 | 12800 | 2719550
ANONIM SiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
26 16 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2862 | 13200 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
27 17 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2863 | 13500 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
28 18 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2864 | 13900 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
29 19 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2865 | 13900 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
30 20 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2866 | 14500 | 2719550
ANONIM SiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
31 21 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2867 | 14900 | 2719550
ANONIM SiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
32 22 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2868 | 14900 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
33 23 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2869 | 15300 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
34 24 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2870 | 15500 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
35 25 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2871 | 16100 | 2719550
ANONIM SiRKETi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 36 26 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2872 | 16200 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 37 27 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2873 | 16700 | 2719550
ANONIM SIiRKETi

ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 38 28 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2874 | 16800 | 2719550
ANONIM SIRKETI

ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 39 29 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2875 | 17300 | 2719550
ANONIM SIiRKETI

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Umraniye
Belediyesi Imar Midiirliigii’nde incelenen paftasindan tespit edilmistir. Umraniye Belediyesi
Imar Miidiirliigii’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazlarin takbis kayitlart Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi gerek
Umraniye Belediyesi Imar arsivi gerekse Web Tapu sisteminden yapilmistir.

Tasinmazlarin Umraniye Belediyesi Imar Arsivinde ve Web Tapu sisteminde incelenen
16.04.2015 tarih ve 2015/472 sayili Mimari Projesi esas alinarak degerleme yapilmustir.
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Umraniye Belediyesi Imar Arsivinde incelenen dokiimanlar icerisinde A Blok i¢in 16.04.2015
tarih ve 15/472 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati, 07.06.2018 tarih ve 18/10006 sayil1 Yeniden Ruhsati,
11.09.2018 tarih ve 18/13134 sayili Yenileme Ruhsati, 20.11.2018 tarih ve 18/18085 sayili
Yenileme Ruhsati, 25.12.2018 tarih ve 18/20070 sayil1 Yenileme Ruhsati, 02.03.2021 tarih ve
20/9862 sayili Tadilat Ruhsat1 ve 26.07.2022 tarih ve 22/5790 sayil1 Isim Degisikligi Ruhsati ,
21.07.2023 tarih ve 94099 say1li Isim Degisikligi Ruhsati dijital olarak incelenmistir.

A Blok’a ait 02.03.2021 tarih ve 20/9862 sayil1 Tadilat Ruhsati’ nda insaat alaninin arttirildigi
belirlenmis olup s6z konusu alaninin 42.316,49 m? alanli, Park-2 Parsel olarak belirtilen ve
ruhsatin arka boliimiinde “Park-2 parselin altindaki otopark katlarinin imalatinin Ziraat
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adma ilgili kurum tarafindan diizenlenecek yap1
ruhsatlarina baglanmasi uygun goriilmektedir.” notuna istinaden Park 2 parselinin A Blok
ruhsatina baglanmasina istinaden diizenlendigi tespit edilmistir.

A Blok i¢in 25.12.2023 tarih ve 23/114488 sayil1 Yap1 Kullanma izin belgesinin alindigi tespit
edilmistir.

B Blok i¢in 16.04.2015 tarih ve 15/472 sayili Yeni Yap1 Ruhsati, 07.06.2018 tarih ve 18/10006
say1l1 Tadilat Ruhsati, 25.09.2018 tarih ve 18/13134 sayili Isim Degisikligi Ruhsati, 20.11.2018
tarth ve 18/18085 sayili Yenileme Ruhsati, 25.12.2018 tarih ve 18/20070 sayili Yenileme
Ruhsati, 02.03.2021 tarih ve 20/9862 sayili Tadilat Ruhsat1 ve 26.07.2022 tarih ve 22/5790
sayili Isim Degisikligi Ruhsati dijital ortamdan incelenmistir.

Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv dosyasi igerisinde herhangi bir olumsuz
evrak bulunmamaktadir.

A blok icin Yapt kullanma Izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi islemi heniiz
vapilmamustir. B blok icin Yapi1 Kullanma Izin Belgesi heniiz alinmamis olup sturec devam
etmektedir.

**3194 sayili kanununun 21. maddesine gore ruhsata aykiri bir durum yoktur. Yeniden ruhsat
alimina ihtiya¢ bulunmamaktadir.

BEP-TR sistem {iizerinde yapilan sorgulamada degerleme konusu taginmazlarm konumlu
oldugu parsel icin Y24345B8EDA4C Belge Numarali B Smifi Enerji Kimlik Belgesi
bulundugu tespit edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

19.12.2023 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gore; A Blok, 1
no.lu bagimsiz boliim “OFIS VE ISYERI”, B Blok’ta bulunan 29 adet bagimsiz béliim “OFIS”
niteligindedir. Taginmazlarin tapu kayitlari ile mevcut kullanimlart uyumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar, Web Tapu sistem ve Umraniye Belediyesi’nde incelenen
mimari projeleri ile blok, kat, konum olarak uyumludur. Tasinmazin tapu kayitlari ile mevcut
kullanimi uyumludur.
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3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Portal Sisteminde 19.12.2023 tarihinde ve saat 11:20 itibari Tapu Kaydi bilgileri
incelenmistir.

Tasinmazlar 10.10.2022 tarih ve 46289 yevmiye numarali Kat irtifaki tesisi islemi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ge¢cmistir.

Son ti¢ yillik donemde gayrimenkul ile ilgili hukuki durumda bir degisiklik olmamustir.
Gayrimenkuliin incelenen dosyasinda tasinmagzla ilgili herhangi bir yikim ve durdurma karari
olmadig1 eorilmustir.

Tasinmazlara yonelik yapilan incelemeler neticesinde tasinmaz tasarrufunu olumsuz
etkileyecek herhangi bir durum goriilmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iligkin tapu ve takyidat bilgileri 19.12.2023 tarihinde Web Tapu
Sistemi’nden alinmis TAKBIS Belgeleri tizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlari {izerinde;

Beyanlar Hanesinde (Miisterek olarak) :
- Yonetim Plani : 15/08/2022 (10.10.2022-46289) (Tiim tasinmazlar tizerinde miisterek)

A Blok 1 nolu bagimsiz boliim kaydi tizerinde;
-Eklenti Bilgileri : Depo : DEPO VE TEKNIK (10.10.2022-46289)

Serhler Hanesinde (Miisterek olarak) :

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine
177,62m2 trafo merkezi ve kablo gecis yeri i¢in 99 yilligina 0,01 TL bedelle Kira Serhi)
(29.07.2021-28539) (Tim taginmazlar iizerinde miisterek)

3.6.1 Gayrimenkuliin Devrine iliskin Sinirlama Olup Olmadig
Tapu kayitlarina goére gayrimenkuliin devredilmesine iligkin her hangi bir smirlama
bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarn igerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda
konumunun uygunlugu Umraniye Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan
tespit edilmistir.

Tasinmaz Umraniye Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu
parsel 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Planina
gore; “T3 Lejantli Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax:Serbest, E: 2.85 yapilasma
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kosullarina sahiptir. Taginmaz, Metro Projesi giizergahinda kalmasi sebebi ile uygulama 6ncesi
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden gériis alimmasi gerekliligi bulunmaktadir. T3 Ticaret
Lejantina sahip alanlarda plan notlarina gore, “alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani,
lokanta, gazino, carsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane,
Ozel egitim alanlari, katli otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir.

Herhangi bir terki bulunmadigi beyan edilen parsel, belediye sinirlari igerisinde yer almaktadr.
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Umraniye Belediyesi dijital imar arsivinde taginmazlara ydnelik olumsuz evrak/tutanak
goriilmemistir.
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3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tilm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiine alhnmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi portfoyii
miilkiyetinde yer almaktadir.

A blok icin Yapt kullanma Izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi islemi heniiz
yvapilmamustir. B blok icin Yapi1 Kullanma Izin Belgesi heniiz alinmamis olup sure¢c devam
etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari i¢in I11 48.1 sayil1 <’ Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarima iliskin
Esaslar Teblig’’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris 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 iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmast
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bagligi altinda GYO portfoyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.

3194 sayili kanununun 21. maddesine gore ruhsata aykiri bir durum yoktur. Yeniden ruhsat
alimina ihtiya¢ bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun
amact; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina,
standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi1 denetimini saglamak ve yapi
denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir. imar kanunun 26.Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 teknik personelince listlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmustir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasmmazlarm konumlu oldugu istanbul Finans Merkezi, Umraniye Finanskent Mahallesi’nde
yer almakta olup, Konut-Ticaret ve Konut lejantli yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda
bulunmaktadir. Bolgede tasinmaza benzer sekilde yapilagmis prestijli siteler, otel alanlari, ofis
ve ticaret alanlart mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin
yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yliksektir. Bolgede
herhangi bir ulasim ve altyap1 sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Saglik Orgiitii’niin 12 Mart 2020 tarihinde ilan ettigi Covid-19 salginim “kiiresel saglik
acil durumu” tanimlamasindan May1s 2023 itibariyla ¢cikarmasiyla birlikte diinya ekonomisinde
agir tahribat olusturan salgin ve gecikmeli etkileri “kiiresel tehdit” 6zelligini yitirmistir. Diger
yandan 2022 yil1 Subat ayinda baslayan Rusya-Ukrayna savasi ise, yol agtig1 kayiplar ve gog
sorunlarinin yani sira gida ve enerji fiyatlar1 kanaliyla ciddi hasarlar verdigi kiiresel ekonomi
tizerinde tehdit olmaya devam etmektedir. S6z konusu durum, kiiresel ekonomi tizerindeki
riskler arasinda jeopolitik sorunlart 6n plana ¢ikarmaktadir. Bununla birlikte, salgin ve savasa
ragmen alinan 6nlemler ve tesviklerle birlikte makro ihtiyati politikalar kiiresel ekonominin
beklenenden daha kisa siirede toparlanmasinda etkili olmustur. Tedarik zincirlerindeki
aksakliklar biiyiik Olciide iyilesmis, navlun maliyetleri ile tedarik siireleri salgin Oncesi
donemlere olduk¢a yakisamustir. Tiirkiye onciiliigiinde uygulamaya konulan Karadeniz Tahil
Koridoru diplomasisi gibi jeopolitik tansiyonu diisiirmeyi ve az gelismis tilkelere gida
sevkiyatin1 amaglayan uluslararasi girisimler ise olumlu sonuglar vermistir.

Jeopolitik gerilimlerin ve ticarette korumacilik egilimlerinin siirmesi uluslararasi ekonomik
iliskilerin karmasiklagsmasini beraberinde getirmekte, kiiresel ekonomi ¢ok kutuplu bir diizene
dogru evrilmektedir. Ulkeler ve bolgelerarasi yeni ticareti ve siyasi is birlikleri ortaya ¢ikmakta,
dost ve miittefik tilkelerden tedarik (friend-shoring) ve yakin tilkelerden tedarik (near-shoring)
yaklagimlar1 daha fazla benimsenmektedir.

Son donemde kiiresel dlgekte en onemli ekonomik sorun olarak 6ne ¢ikan enflasyon, gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde enerji basta olmak tlizere emtia fiyatlar1 nedeniyle diisiis egilimini
stirdiirmekle birlikte hala yiiksek seviyelerini korumaktadir. Cekirdek gostergelerdeki katilik
kiiresel enflasyonda diislis egiliminin Oniimiizdeki donemde hiz kesebilecegine isaret
etmektedir. Bu donemde kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede iilkeler arasi ayrigmalar
izlenmekte, 6zellikle gelismis {ilkelerin, politika faizlerinde sert artis kararlariyla enflasyonu
dizginlemeye calistiklar1 gézlenmektedir. Direngli hale gelen enflasyona eslik eden finansal
kosullarin sikilagmasiyla, basta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerde bankacilik sektorii
zorluklar yasamistir. Gelismis ekonomilerdeki yiliksek faiz oranlar1 ve kredi kosullarinin
sikilagmasi, artan finansal kisitlamalar, yiiksek borg yiikiine sahip hane halklar1 ve tilkeler i¢in
daha yiiksek bor¢lanma maliyetleri dogurmustur.
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Finansal kosullardaki sikilagsmaya ve kroniklesen sorunlara ragmen, 2023 yilinin ilk yarisinda
kiiresel iktisadi faaliyet 1limli goriiniimiinii korumustur. Bu donemde o6zellikle gelismis
tilkelerdeki hizmetler sektoriindeki olumlu ayrisma dikkat ¢ekmistir. Bu gelismede, sosyal
hareketliligin salgin 6ncesine donmesiyle hizmet sektorlerinde goriilen iyilesmeler belirleyici
olmustur. Diger taraftan, para politikalarinin imalat sanayii iizerindeki sinirlayici etkileri
gelismis iilkelerde daha belirgin olarak gdzlenmeye baslanmistir. Bu iilkelerde imalat Sanayii
Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) yilin ikinci yarisinda kayda deger bir diisiisle salgin
sonras1 en diisiik diizeyine gerilemistir. Ozellikle gelismis ekonomilerde gdzlenen tiiketimdeki
azalis, zorlagan finansal kosullar, diisiik verimlilik artiglari, azalan yatirimlar ve yavaglayan
kapasite kullanimi kiiresel aktivitede zayif bir goriiniime isaret etmektedir.

Bu gelismelere paralel olarak, 2021 yilinda ylizde 6,3 biiyiiyen diinya ekonomisinin 2022
yilinda yiizde 3,5 oraninda biiyiimesi, 2023 yilinda ise ivme kaybinin siirmesiyle Uluslararasi
Para Fonu (IMF) tahminlerine gore yiizde 3,0 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2023 yilinda
beklenen ekonomik zayiflama gelismis ekonomiler kaynakli olarak Ongoriilmekte, kiiresel
bliylimeyi oOzellikle Avro Bolgesi ve ABD ekonomilerinin asagiya ¢ekecegi tahmin
edilmektedir. S6z konusu yilda Tirkiye’'nin baglica ticaret ortaklarindan biri olan Avro
Bolgesi’nin yiizde 0,9 oraninda biiyiimesi beklenirken bolgenin lokomotif ekonomilerinden
Almanya’nin yiizde 0,3 oraninda daralmasi, ayni donemde ABD’nin ise yiizde 1,8 oraninda
biiylimesi beklenmektedir.

2023 yili ekonomik performansi gelismekte olan iilkeler agisindan daha olumlu bir ¢erceve
cizmektedir. IMF’ye gore s6z konusu iilke grubunun 2022 yili bityiimesi ve 2023 yil1 biiylime
beklentisi yiizde 4,0 ile istikrarli bir goriiniim arz etmektedir. Cin ve Hindistan’1n yiizde 5,2 ve
yiizde 6,1 biiylime oranlariyla bu grupta oncii olacaklari, diger gelismekte olan iilkelerin kiiresel
biiyiimenin altinda performans gosterecekleri tahmin edilmektedir. Ote yandan, Cin
ekonomisinde son donemde yasanan gelismeler biiylimenin sinirlanacagina isaret etmektedir.
Rusya-Ukrayna savasinin da gelismekte olan Avrupa ekonomilerinin biiylimesi tizerinde baski
olusturmaya devam etmesi beklenmektedir.

Enflasyondaki katiligin da besledigi yavaslama isaretlerinin sadece imalat sanayii ile sinirl
kalmayacagr ve yilin kalan doneminde hizmetler sektoriine de yansiyabilecegi
degerlendirilmektedir. Oniimiizdeki ddnemde, jeopolitik sorunlar, enerji ve gida
piyasalarindaki olas1 dalgalanmalar, kiiresel tedarik zincirlerindeki gelismeler, mal ve hizmet
ticaretinde Uiriin ve pazar cesitlenmesi ve finansal sikilagsmaya yonelik kararlarin boyutu ve
stiresi {ilkelerin biiylime performanslari tizerinde etkili olmaya devam edecektir.

2023 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel olarak diinya ticaret hacminde,
yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde daha belirgin olmak iizere ivme kayb1
ongoriilmektedir. Bu donemde zayiflayan toplam talebin ve talep kompozisyonunun yurt i¢i
mallara dogru yonelmesiyle kiiresel ticaretin hiz kesmesi beklenmektedir. 2023 yilinda mal ve
hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yilizde 2,0, gelismis iilkelerde yiizde 2,3, yiikselen ve
gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 1,5 oraninda artis kaydederek kiiresel biiyiimenin
altinda kalmas1 ongoriilmektedir. 2024 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis
hizinin yiizde 3,7 ile kiiresel hasila artigin1 gegmesi beklenmektedir.

2022 yilinda baslayan savasin ardindan Rusya’ya kars1 bir¢ok alanda uygulanan yaptirimlar,
basta enerji fiyatlar1 olmak {izere gida ve tarimsal emtia fiyatlarinda dalgalanmalara sebep
olarak emtia fiyatlarini tarihi yiliksek seviyelere ¢ikarmistir. 2023 yilina gelindigine ise tahil
diplomasisi, Avrupa'da gaz stoklarinin artmasi ve Cin'de beklentinin altinda kalan zay1f talebin
ardindan, gida fiyatlarindaki yiiksek seviyeler devam etse de enerji ve gida fiyatlar1 2022 yilinda
ulastig1 yiiksek seviyelerden 6nemli dlclide gerilemis olup hala kiiresel diizeyde risk teskil
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etmektedir. Tiim bu gelismelere ek olarak tedarik zincirlerinin normallesmesiyle birlikte, emtia
fiyatlarindaki 1limli gériiniim ¢ogu iilkede manset enflasyonun hizli bir sekilde diismesine
katkida bulunmustur.

Sikilagan finansal kosullar fiyat artiglarinin gerilemesine bir miktar katki saglamis olmakla
birlikte kiiresel enflasyon halen direngli bir goériinim arz etmektedir. Son donemde tahil
koridoru anlagsmasinin yenilenmesindeki belirsizlikler ve enerji arz ve talebindeki gelismeler,
gida ve enerji fiyatlar1 {izerinde baski olusturmaktadir. Zayiflayan talep kosullari, manget
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon bir¢ok ekonomide yiiksek seyretmekte
ve manget enflasyonun daha da gerilemesine engel olmaktadir. Gelismis ekonomilerde sirket
karliliklar yiiksek seviyede olup isgiicii piyasalarinin siki olmasi ise iicret artislarinin yiiksek
olmasina katki saglamaktadir. Bu durum karsisinda merkez bankalar1 ¢ogunlukla yiiksek faiz
seviyesini korurken, basta Cin olmak iizere bazi gelismekte olan tilkelerde daha gevsek para
politikalar1 tercih edilmektedir. Bu gelismeler 15181nda kiiresel enflasyon tahminleri ilimli bir
bicimde asag1 yonlii revize edilmistir. IMF tarafindan 2023 yilinda, enflasyonun gelismis
ekonomilerde yiizde 4,7 ve yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,3,
kiiresel enflasyonun ise bir onceki tahmine goére 0,2 puan asagida yilizde 6,8 oraninda
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun diinya genelinde 2024 yilinda ortalama ytizde
5,2 olmas1 beklenmektedir.

Kiiresel diizeyde direngli hale gelen enflasyon, alim giiciiniin diigmesine ve hane halklarinin
yasam standartlarinin gerilemesine yol agmaktadir. Enflasyonla miicadele kapsaminda siki para
politikast uygulamalarinin devam etmesi halinde ise bu uygulamanin yatirim ve iiretimde
azalisa yol agarak diinya ekonomisinde kirilganliklari beslemesi muhtemeldir. Bu dénemde,
0zel politika gerektiren kesimlere yonelik muhtemel mali desteklerin yan1 sira merkez bankalari
tarafindan gelistirilen yeni destekleyici ara¢ ve uygulamalara ilave olarak iyi tasarlanmig
makroihtiyati politikalarin kiiresel diizeyde sorunlarin hafiflemesine yardimci olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, diinya genelinde tiim tilkeler i¢in standart bir ekonomi politikasi yaklagiminin
izlenemeyecegi, iilkelerin farklilagsan iktisadi goriiniime bagl olarak ihtiya¢ ve dnceliklerinin
degisebilecegi degerlendirilmektedir.

Bir¢ok gelismis iilkede merkez bankasi politikalar1 ayrigmakla birlikte kiiresel parasal sikilagma
egiliminin bir siire daha korunacak olmasinin, gelismekte olan iilkelerin para birimlerinde ve
kiiresel ekonomik aktivede dalgalanmalara neden olabilecegi diisiiniilmektedir. Kiiresel
bor¢luluk diizeyinin yiliksek oldugu bir donemde uzun bir zaman dilimine yayilan parasal
stkilasma dongiisiiniin muhtemel etkileri, hem gelismis ekonomilerde hem de gorece zayif
bilangoya sahip gelismekte olan iilkelerde yakindan takip edilmektedir.

2023’1n ilk yarisindaki olumlu gelismelere ragmen, para birimi deger kaybeden iilkelerde kur
geciskenliginin ithalat fiyatlar1 lizerinde olusturacagi baski, Rusya-Ukrayna savasi ile tahil
koridorundaki belirsizligin gida, enerji ve giibre fiyatlarinda yol agabilecegi dalgalanma ve
tarimsal iiretim lizerinde iklim degisikligi kaynakli gelismeler gibi riskler kiiresel enflasyon
beklentilerinde bozulmaya neden olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1-BUYUME: 2022 yilinda Tiirkiye ekonomisi kiiresel olumsuz gelismelerin yol actig1 soklara
kars1 dayanikliligini ispat etmis ve yiizde 5,5 oraninda biiyiime kaydederek OVP (2023-2025)
tahmini olan yiizde 5’i agip son 13 yil boyunca kesintisiz biiyiimeyi bagsarmistir. Diger taraftan,
Rusya-Ukrayna savasiyla tedarik zincirlerinde ortaya ¢ikan aksakliklarin yani sira kiiresel
enerji ve gida fiyatlarinda yasanan artislar beklentilerde bozulmaya yol agmais, ayrica cari agik
ve enflasyon lizerinden iilke ekonomisini olumsuz etkilemistir. Bununla birlikte, salgin sonrasi
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donemde Tirkiye’nin, alternatif iiretim ve tedarik merkezlerinden biri olarak Gneminin
artmasiyla ve ¢ok tarafli yiiriitiilen etkili diplomasiyle savasin Tiirkiye ekonomisi {izerindeki
etkileri hafifletilmistir. Ayrica, biiylimeyi destekleyici politika ve tedbirlerin etkisiyle iktisadi
faaliyet canliligini siirdiirmiis ve Tirkiye, 2022 yilinda yiizde 5,5’lik biiylime hiz1 ile OECD
tilkeleri ortalamasi olan yiizde 2,9’un oldukga iizerinde bir biiylime oranina ulasarak iiye
iilkelerden olumlu ayrigmistir.

2022 yil1 i¢in milli gelir tiretim yoniiyle degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla yiizde 8,1 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artiglar1 O6ne
ctkmistir.  Ozellikle ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta faaliyetleri
sektorlerindeki katma deger artislar giiclii biiyiimede 6nemli rol oynamustir. Ote yandan, tarim
sektorii y1l genelinde yiizde 1,3 oraninda biiyiime kaydederek gorece daha zayif bir performans
ortaya koymustur.

Tiirkiye ekonomisi, 2022 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 7,7
oraninda hem sanayi hem de hizmetler sektorii Onciiliiglinde giiglii bir biiylime orani
kaydederek savasin yol actigi olumsuz kosullara ragmen olduk¢a basarili bir goriiniim
sergilemistir. Sanayi sektorii katma deger artist yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore yiizde 6,8 oraninda gergeklesmistir. Insaat dahil hizmetler sektorii ise salgin
sonrast artig egilimini koruyarak bahse konu dénemde yiizde 10,2 oraninda 6nemli diizeyde
biliylime kaydetmistir. Y1ilin ilk yarisinda ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta
faaliyetleri katma degeri sirasiyla yiizde 17,5 ve yiizde 25,2 oraninda artis kaydederken yine
ayni1 sektorler biiylimeye yiizde 4,0 ve yiizde 1,2 puan katki saglamistir.

2022 yilinin ikinci yarisinda ise, jeopolitik risklerin yarattigi belirsizlikler ve gelismis iilke
merkez bankalariin uyguladigi siki para politikalarinin etkisiyle iktisadi faaliyet daha zayif bir
gorlinlim arz etmistir. Bu donemde Tiirkiye ekonomisi, bir dnceki yilin ayn1 donemine gore
yiizde 3,7 oraninda biiyiiyerek nispeten 1limli bir performans sergilemistir. Insaat dahil
hizmetler sektorii yiizde 6,4 oraninda biiyiirken sanayi sektorii ise yilizde 2,9 oraninda daralma
kaydetmistir. Tiirkiye’nin baglica ticaret ortaklariin bulundugu Avrupa’da ekonomik
aktivitenin hiz kesmesiyle birlikte imalat sanayiinde faaliyet yavaslamis, 6zellikle dis talebin
azalmasiyla ihracat yogun sektorlerde kapasite kullanim oranlarinda diisiis gdzlenmistir. Bu
dogrultuda, yilin ikinci yarisinda hizmetler sektorii milli gelire yiizde 3,9 puan katki verip
bliylimenin stiriikleyicisi olurken sanayi sektorii negatif katkida bulunarak biiylimeyi
siirlamigtir. Ayni donemde, tarim sektoriiniin iktisadi biiylimeye katkis1 sinirlt kalmaigtir.
2023 yilmin ilk ceyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 3,9 oraninda gergekleserek biiylime
ivmesinin siirdiigiine isaret etmistir. Subat ayinda meydana gelen deprem felaketine ragmen,
milli gelir artisinin devam ettigi ve depremin GSYH iizerindeki olumsuz etkisinin sinirh
diizeyde kaldig1 gozlenmistir. Iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelendiginde,
ingaat dahil hizmetler sektoriiniin hafif ivme kaybetmekle beraber yilizde 5 oraninda artis
kaydederek biiyiimenin arkasindaki itici giic olmaya devam ettigi goriilmiistiir. Bununla
birlikte, zayif dis talebin etkisiyle sanayi sektorii bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 1
oraninda daralma kaydederek biiyiimeyi sinirlayan unsurlardan biri olmustur. Tarim sektorii ise
bu donemde ylizde 1,4 oraninda azalarak diger sektdrlerden olumsuz ayrigmistir.

2023 yilmin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye ekonomisi yiizde 3,8 oraninda 1limh bir biiylime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi sektorii katma degeri yiizde 2,6 oraninda kiigiilerek
bliylimeye yiizde 0,5 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler sektorii katma degeri yiizde
3,9 oraninda artarak biiyiimeye 2,5 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylece, 2023 yili ilk
yarisindaki ekonomik biiylime yiizde 3,9 oraninda gerceklesmistir.
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Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu
tiikketimi sirasiyla, bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore, yiizde 20,6 ve yiizde 3,0 oranlarinda
biiylirken biiyiimeye katkilar1 ise sirasiyla 12,5 puan ve 0,4 puan olmustur. S6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari, makine ve techizat yatirimlar1 onciiliigiinde, ylizde
3,3 oraninda artmis ve biiyiimeye 0,9 puan katki yapmuistir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet
ihracatinin biiylimeye katkisi ise 3,3 puan olarak gerceklesmistir.

2022 yilinin ikinci yarisinda ise ilk yartya benzer bir sekilde 6zel tiikketim biiyiimeye giiclii katki
vermeye devam ederek, bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 17,5 oraninda artmustir.
Boylece, 6zel tiiketimin biiyiimeye katkist 11,0 puan olmustur. Kamu tiiketimi ilgili y1lin ikinci
yarisinda yiizde 5,3 oraninda artarak ekonomik biiylimeye 0,7 puan katki vermistir. Toplam
sabit sermaye yatirimlari1 2022 yilinin ikinci yarisinda, bir 6nceki yilin aynit dénemine gore
ylzde 0,6 oraninda gerilemistir. Bu gelismede s6z konusu donemde insaat sektoriiniin yiizde
10,5 oraninda daralmasi etkili olmustur.

2023 yiliin ilk yarisinda yurtigi nihai talep, 6zel tiiketim onciiliigiinde biiyltimenin siirtikleyicisi
olmustur. Bu donemde enflasyon beklentilerindeki bozulmanin da etkisiyle 6ne c¢ekilen
tilketimin sonucu olarak 6zel tiikketim harcamalart ylizde 16,4 orani ile kuvvetli bir artis
kaydetmistir. Bu dogrultuda, 6zel tiikketimin 2023 yil1 ilk yarisinda biiytimeye katkis1 11,2 puan
olmustur. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine-teghizat yatirimlarindaki artis yiizde 6,9 olarak kaydedilmistir. Potansiyel biiyiimenin
stiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalar1 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde
yiikselmeye devam etmis, on bes ceyrek boyunca kesintisiz artis gostererek istikrarli bir
goriinlim sergilemistir. Boylece, siirdiiriilebilir biliylimeyi saglayici bu temel bilesenin milli
gelirdeki pay1 yliksek seviyelerini korumustur. Diger taraftan, kuvvetli i¢ taleple birlikte artan
ithalatin etkisiyle net mal ve hizmet ihracati biiyiimeye, 2023 yilinin ilk yarisinda daraltici
yonde 4,9 puan katki yapmastir.

2023 yilimin ikinci yarisina iliskin 6ncii gostergeler dikkate alindiginda, genis bir cografi alan
etkileyen Kahramanmarag ve Hatay depremlerinin iktisadi faaliyet tizerindeki daraltici etkisinin
biiyiik Olciide telafi edildigi goriilmektedir. 2023 yilimin ikinci yarisinda yurtici talebi
dengeleyici ve ihracati artirici tedbirlerin ve turizmdeki canli goriiniimiin siirmesinin de
etkisiyle Tiirkiye ekonomisinin y1l genelinde OVP (2023-2025) hedefine yakinsayarak yiizde
4,4 oraninda biiylimesi beklenmektedir.

2-ISTIHDAM: 2022 y1ili hem isgiiciine katilimin hem istihdam artiglarmin giiclii gerceklestigi
bir yil olmustur. Y1l genelinde 1 milyon 955 bin istihdam artis1 kaydedilmistir. Tarim sektorti
hari¢ tiim sektorlerde istihdam artis1 yasanmis olup sanayi sektoriinde 520 bin ve hizmetler
(insaat dahil) sektoriinde 1 milyon 519 bin istihdam artis1 gergeklesmistir. Son donemde
istthdamin sektorel kompozisyonunda da olumlu gelismeler yaganmis olup 2022 yili itibariyla
sanayi sektorii istthdaminin pay1 yiizde 21,7 diizeyiyle Kiiresel Finansal Krizden beri en yiiksek
seviyesine ulagmistir. 2022 yilinda iggiicliinde 1 milyon 618 bin net artis yaganmis ve s6z konusu
artisin yiizde 56,4’1 kadin isgiiclindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde
toplam istthdam oraninda ve kadin isgiicline katilim oraninda serinin giincellendigi 2005
yilindan itibaren en yiiksek seviyelere ulasilmustir. Iktisadi faaliyetteki giiclii performansin
etkisiyle igsizlik orani bir onceki yila gore 1,6 puan azalarak yilizde 10,4 seviyesinde
gerceklesmis ve yiizde 10,8 olan OVP (2023-2025) hedefinden daha iyi bir seviyede
gerceklesmistir.

2022 yilinda istihdamda ve isgiiciine katilimda goriilen artis egilimi 2023 yilinin ilk yarisinda
da devam etmistir. Yilin ilk alti ayinda, emeklilige hak kazanma kosullarina yonelik
diizenlemelerin ve depremin olumsuz etkilerine ragmen net 220 bin istthdam artig1 saglanmaistir.
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Mevsimsellikten arindirilmis isgiliciine katilim ve istihdam orani sirasiyla ylizde 53,4 ve ylizde
48,2 seviyelerinde gergeklesirken, issizlik orami ylizde 9,7 olmustur. 2023 yili genelinde
istihdam artiginin iggiicline katilm ve niifus artis1 etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik
oraninin yiizde 10,1 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

3-FIYAT ISTIKRARI: 2022 yilinda diinya genelinde gerek manset gerekse g¢ekirdek
gostergelerde hiz kazanan enflasyon, 6zellikle gelismis iilkeler i¢in tarihi yiiksek seviyelere
ulagsmistir. Bu nedenle kiiresel 6l¢ekte merkez bankalari tarafindan parasal sikilagsma adimlari
atilmis, ancak bu adimlarin sonuglar1 ¢ekirdek gostergelere beklenen diizeyde yansimamistir.
Rusya-Ukrayna savasina bagli olarak tedarik zincirlerindeki aksakliklarla birlikte hizli bir
sekilde artan enerji ve gida fiyatlari, 2022 yili boyunca kiiresel enflasyonist dalganin
yasanmasinda one ¢ikan unsurlar olmustur. Ayrica, kiiresel gida gilivenligindeki belirsizlikler
ve artan ticaret yasaklariyla, emtia fiyatlarindaki yiliksek seyir, salgin sonrasi arz-talep
uyumsuzluklarinin devam etmesi ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler uluslararasi
Olcekte enflasyonun yiikselmesine neden olan diger unsurlar olmustur.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi Tiirkiye’de 2022 yili Ekim ayinda tiiketici
enflasyonu, basta kur gelismeleri olmak iizere kiiresel arz kisitlamalari, artan kredi biiyiimesi
ile canli i¢ ve dis talebin etkisiyle son yillarin en yiiksek seviyesine ulagsmistir. 2022 y1li sonunda
TUFE y1llik artis orani baz etkisinin yani sira kiiresel enerji ve gida fiyatlarindaki geligsmelerle
yiizde 64,3 olarak OVP (2023-2025) tahminine oldukg¢a yakin bir oranda ger¢eklesmistir.
2023 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orami yiizde 43,1 olarak
kaydedilmistir. Bu artista temel mal fiyatlarinda daha belirgin olmak tizere kur gelismelerinin
etkileri, hizmet enflasyonundaki katilik, gida fiyatlarinda tarihsel ortalamalarin {izerindeki
gorlinlim, vergi diizenlemeleri, maliyet yonlii baskilar ile enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli olarak giiclenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, enflasyonla
miicadelede basta dogalgaz grubu olmak iizere enerji fiyatlarinda uygulanan siibvansiyonlar ve
kira artiglarina tavan fiyat uygulanmasinin yani sira bir takim dis ticaret tedbirleri alinmistir.
Boylece, TUFE yillik artis oran1 2023 yil1 Agustos ay1 itibartyla yiizde 58,9 olmustur.

Vergi ve harglar ile asgari licret ve diger ayliklarda yapilan artiglar, enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagl ataletin yani sira kur gelismelerinin birikimli etkisiyle birlikte TUFE yillik
artis oraninin y1l sonunda yiizde 65 seviyesine yiikselecegi ongoriilmektedir.

4-ODEMELER DENGESI: 2022 yilinda jeopolitik gerilimler ve kiiresel lgekte uygulanan
sikilastirict politikalar nedeniyle ekonomik aktivitede yaganan ivme kaybina ragmen ihracattaki
artis devam etmistir. Bu donemde, mal ihracatt OVP (2023-2025) hedefine yakin seviyede
254,2 milyar dolar olarak gergeklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay yiizde 1,02’ye
yiikselmistir. Ithalat tarafinda ise emtia fiyatlarinda yasanan yiiksek artis enerji ithalatmin 96,5
milyar dolar ile tarihi seviyelere ¢cikmasina neden olmustur. Boylece, 2022 yilinda ithalat OVP
(2023-2025) hedefini 3,7 milyar dolar asarak 363,7 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmistir.
2022 yilinda seyahat gelirleri bir onceki yila gore yiizde 55,3 diizeyinde artarak 41,4 milyar
dolar seviyesine yiikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2022 yilinda 48,4 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari iglemler
acigl, GSYH’ya oranla yiizde 5,3 ile OVP (2023-2025) tahmininin 0,6 puan altinda
gerceklesmistir.

2022 yilinda sermaye hesabinda, diger yatirimlar ve net hata ve noksan kaynakli sermaye
girisleri 6n plana ¢ikmis, dogrudan yabanci yatirim kaynakli net sermaye girisleri bir 6nceki
yila gore ilimh diizeyde yiikselis kaydetmistir. Portfdy yatirnmlari kaynakli olarak ise net
sermaye ¢ikis1 gergeklesmistir. Cari islemler agigindaki yiikselise ragmen sermaye girislerinin
artmasiyla birlikte rezerv varliklar hesabinda artis yasanmistir.
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2023 yilimin ilk yedi aymda ihracat, bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore yiizde 0,7 oraninda
azalis kaydederek 143,3 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, 2022 yilinda
artis egilimine giren kiiresel enflasyon nedeniyle uygulanmaya baslayan sikilagtirict para
politikas1 adimlar1 sonrasinda dig talepteki diisiisiin yani sira ihracat birim degerlerindeki
yasanan ivme kaybi belirleyici olmustur. Subat ayinda yasanan deprem felaketinin ihracat
iizerindeki etkisi ise siirl diizeyde kalmistir. Ihracatin yi1l genelinde yiizde 0,3 artis ile 255
milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat artis hiz1 yiizde 5,0 ile 6nceki yila gére ivme kaybederek 216,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, emtia fiyatlarinda diislis egilimi
sonrasinda enerji ithalatindaki azalig etkili olmustur. Ancak, altin ithalatinda 6nceki yilin ikinci
yarisinda baglayan yliksek seyrin devam etmesi ile tiikketim mallari, yatirim mallar1 ve motorlu
kara tasitlar1 gibi ithalat kalemlerindeki artis toplam ithalattaki diisiis egiliminin sinirh diizeyde
kalmasia neden olmustur. Yilin kalan aylarinda ithalattaki diisiis egiliminin devam edecegi,
altin ithalatindaki yiiksek seyrin son donemde alinan tedbirlerle gerileyecegi, 2023 yil
genelinde ithalatin ylizde 0,9 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.

Yilin ilk alt1 ayinda, seyahat gelirleri yiizde 21,5 oraninda artarak 18,9 milyar dolar olarak
kaydedilmis, yilliklandirilmig seyahat gelirleri ise 44,7 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.
Yilin geri kalan aylarinda seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini siirdiirerek OVP (2023-2025)
hedefinin {izerine ¢ikmasi ve 2023 yilinda 49 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi
beklenmektedir.

Ihracattaki ivme kaybu, altin ithalat1 ve bazi ithalat kalemlerindeki yiiksek seyre ragmen seyahat
gelirlerindeki artis ile enerji ithalatindaki agag1 yonlii hareket sonucunda cari islemler dengesi
gectigimiz yila gore sinirlt diizeyde de olsa toparlanma egilimi géstermistir. 2023 yil1 genelinde
cari iglemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde 4,0 seviyesinde ger¢eklesmesi, enerji hari¢ cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 1,4 oraninda fazla vermesi 6ngdriilmektedir.
5-FINANSAL ISTIKRAR: Bankacilik sektorii sermaye yeterliligi bakimindan giiglii
goriiniimiinii ~ siirdiirmektedir. Ocak 2023’teki Sermaye Yeterlilii Rasyosu (SYR)
hesaplanmasinda kullanilan doviz alis kurlarint artirict yondeki degisiklik sonrasinda SYR
oranlarinda gerileme goriilmiistiir. Aralik 2022°de yiizde 19,5 seviyesinde gerceklesen SYR,
yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda yilizde 17’ye gerilemis, ancak sektoriin giiclii seyreden
karlilig1 ve kamu bankalarina yapilan sermaye destegiyle yeniden yiikselise gegerek Temmuz
ay1 itibariyla yiizde 18,7 seviyesine ¢ikmistir. Sektoriin SYR’si Basel kriterleri ¢gercevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yilizde 8’in ve iilkemizde hedef oran olarak belirlenen yiizde
12°nin oldukga iizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da Temmuz ayinda yiizde 14,7 ile yasal oranin oldukca
tizerindedir.

Aralik 2021°de aciklanan Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi bankacilik sektoriinde
Tiirk lirasina olan talebi artirmistir. Yilin ilk yarisinda KKM hesaplart i¢in faiz tavaninin
kaldirilmasiyla birlikte uygulamaya ilgi artmustir. 25 Agustos itibartyla 3,4 trilyon TL’ye
yiikselen KKM bakiyesinin toplam mevduat i¢indeki pay1 (bankalar mevduati hari¢) yiizde
26,1’e ulasmistir. Bu donemde doviz tevdiat hesaplarinda azalis devam etmis, yurtigi
yerlesiklerin YP mevduati 2022 yilsonundaki 191,9 milyar dolar seviyesinden 25 Agustos
itibartyla 178,6 milyar dolara gerilemistir. KKM’ nin agiklandigr Aralik 2021°e gore yurtigi
yerlesiklerin doviz tevdiat hesaplarinda 58,5 milyar dolarlik ¢oziilme gerceklesmis,
dolarizasyon orani ise yiizde 62,7’den yiizde 40,3’e gerilemistir. Ote yandan, son donemde
KKM dist TL mevduatin, toplam TL mevduat artisina olan katkisinin geriledigi goriilmektedir.
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Buna mukabil, Agustos ayinda, KKM dis1 TL mevduati tesvik etmek amaciyla menkul kiymet
tesisi ve zorunlu karsilik yiikiimliiliiklerinde degisiklik yapilmistir. TL mevduat payina gore
menkul kiymet tesis ve zorunlu karsilik uygulamasina son verilirken YP mevduattan KKM’ye
dontisiim hedefi uygulamasi kaldirilmis, KKM hesaplarindan TL mevduata gegisi tesvik edici
Onlemler agiklanmaistir.

2022 yil1 Nisan ayinda ekonomide tiretkenligi artiracak belirli sektorlere diistik faizli kredi
saglanmas1 amacuyla ticari kredilerde hedefli kredi politikast uygulamasi baglamistir. 2023 y1lt
Haziran ayindan bu yana ise sikilagmaya baslayan para politikasi ¢ercevesinde kademeli faiz
artis1 yapilmis ve makroihtiyati politikalarda sadelesme adimlar1 atilmaya baslanmistir.
Sadelesme siireci kapsaminda bankalarin TL mevduat1 artirict yondeki zorunlu karsilik ve
menkul kiymet tesisi yiikiimliiliikkleri gevsetilmis, menkul kiymet tesisi kapsaminda TL ticari
kredilere uygulanan faiz sinir1 tek kademeye diisiiriilmiistiir. Bunlarin yami sira kredileri
sikilastirict yonde kararlar alinmistir. Bu kapsamda, kredi kart1 ve kredili mevduat hesaplarina
uygulanan faiz oranlar1 artirilms, tiiketici kredilerinden alinan BSMV yiikseltilmistir. Menkul
kiymet tesisi kapsaminda aylik kredi biiylime sinirlar1 TL ticari ve tasit kredilerinde asagi
cekilmistir. Thtiyac ve tasit kredileri ile kredi kartlarmin SYR hesaplamasinda kullanilan risk
agirliklart artirilmis, yurtdist seyahate yoOnelik harcamalarda kredi kartina taksit imkani
kaldirilmistir. Ayrica, tiikketicinin kendisinin, esinin veya 18 yas altindaki ¢ocuklarinin malik
oldugu en az bir konutunun bulunmasi durumunda kullanilacak konut kredilerinin risk agirlig
artirtlmis ve kredinin konut degerine orani ise yilizde 75 oraninda azaltilmistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda bireysel kredi kartlar1 digindaki kredi tiirlerinin yillik artislarinda
yavaglama goriilmektedir. 2022 yilinin son ¢eyreginde ivmelenmeye baslayan yillik TL ticari
kredi artis1 2023 yili Subat ayinda en yiiksek degerini gordiikten sonra gerilemeye baslamis,
Haziran ayindan bu yana atilan finansal sikilagtirma adimlariyla birlikte gerileme egilimi
giiclenmistir. TL ticari kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis degisim oranlar1 kayda deger bir
sekilde gerilese de yillik degisim oranlar halen yiiksek seviyelerde seyretmektedir. YP ticari
krediler ise 2018 yilindan bu yana siiregelen azalma egilimini siirdiirmiistiir. 2022 yili son
ceyreginden itibaren hizlanan yillik tiiketici kredi artis1 yilin ikinci yarisinda ihtiyag kredileri
onciiliigiinde yavaslamaya baglamistir. Bireysel kredi kartt harcamalariin yillik artisindaki
canli seyir, gii¢lii seyreden talep ve kullanim kolayliklarinin etkisiyle devam ederken kurumsal
kredi kart harcamalarinin yillik artisinin ikinci yarida hiz kestigi gézlenmektedir. Giiglii kredi
artis1 ve takibe giren alacak (TGA) bakiyesi artisindaki 1ilimli seyrin etkisiyle TGA orant
Temmuz ayinda ytizde 1,6 gibi oldukga diisiik bir seviyeye gerilemistir.

Sermaye piyasalar1 hem arz hem de talep tarafinda son yillardaki gelisimini gii¢lii bir sekilde
stirdiirmektedir. 2023 y1l1 Agustos ay1 itibariyla pay piyasasi yatirimer sayist 6 milyonu asarak
rekor seviyeye ulagsmistir. Yerli yatirnmcinin yaninda yabanci yatirimer ilgisi 6zellikle yilin
ikinci yarisindan itibaren 6nemli oranda artig géstermis, Haziran-Temmuz 2023 doneminde 1,7
milyar dolar olmak iizere pay piyasasina son yillarin en yiliksek yabanci yatirimer girisi
gerceklesmistir. Bu gelismelerle birlikte, BIST 100 Endeksinde yil i¢inde tiim zamanlarin en
yuksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda
firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2023 yilinin ilk yedi ay1 itibariyla
ulasilan 24 adet halka arz ile onceki yillara benzer egilim siirmiistiir. Ayn1 donemde, halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 32,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Sermaye piyasalarinda goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasasi araglarinin uluslararasi
stirdiiriilebilirlik kriterleri ¢ercevesinde ¢esitlendirilmesi konusunda da kendini gostermistir. Bu
kapsamda, 2023 yil1 dis finansman programi g¢ergevesinde, Nisan ayinda Hazine tarafindan
uluslararas1 Cevresel, Sosyal ve Yonetisimsel (CSY) piyasalarindaki ilk yesil tahvil ihraci
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gerceklestirilmis, 2,5 milyar dolar tutarindaki ihragta ihra¢ tutarinin {i¢ katindan fazla talep
gelmistir. S6z konusu yesil tahvil ihraci ve Ocak ve Mart aylarinda gerceklestirilen diger iki
ihragla birlikte bu sene Agustos ay1 itibariyla uluslararasi sermaye piyasalarindan toplam 7,5
milyar dolar tutarinda dis finansman saglanmistir. Gerek s6z konusu ihrag¢ gerekse uluslararasi
stirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda devam eden caligsmalar sayesinde kiiresel
sermaye piyasalariyla biitiinlesme ¢aligmalari artarak siirdiiriilmektedir.

Uluslararast Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gore, Tiirkiye’nin kamu borcunun milli
gelire oran1 2022 yilinda bir 6nceki yila gore 9,9 puan gerileyerek yilizde 32 seviyesinde
gerceklesmistir. Ayrica, ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 65,3 seviyesine
gore olduke¢a diisiik diizeyde bulunmaktadir. Hanehalki borglulugunda da Tiirkiye benzer
sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diisiik bir risklilige sahiptir. BIS verilerine
gore, 2022 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 3,7 puan
azalarak yiizde 11’e gerilemistir. Ayn1 donemde, gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi
ise ylizde 47,7 olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye’ nin reel sektoér borcunun GSYH’ya orani, 2021 yilina gore 19,7 puan azalarak 2022
yil1 sonunda yiizde 55,2 ye gerilemistir. Cin hari¢ gelismekte olan {ilke ortalamas1 ise 2022 y1l1
sonunda yiizde 60,5 diizeyinde gergeklesmistir. Tiirkiye’nin reel sektoér bor¢lulugunun milli
gelire oran1 da benzer {lilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Diger
taraftan, lilkemiz reel sektdr firmalarinin net doviz pozisyon agig1 2023 yili Mayzis ay1 itibartyla
bir dnceki yilin sonuna gére 6 milyar dolar iyilesme gdstermistir. Sektoriin kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 66,5 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski
bulunmamaktadir.

6-KAMU MALIYESI: Pandeminin olumsuz etkilerinin siirdiigii bir dsnemde hazirlanan 2022
Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oranla yiizde 3,5’lik bir biitce acigi
ongoriilmiistiir. Y1l i¢inde doviz kurlarinda yiikselis ile kiiresel gelismeler kaynakli gida ve
enerji fiyatlarinda ortaya c¢ikan artislarin  hizlandirdigi enflasyon, baslangi¢ biitgesi
biiytikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacini dogurmus ve Temmuz ayinda ek biit¢ce uygulamaya
konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda hazirlanan OVP (2023-2025)’de 2022 yil1 biitce
ac1g1 GSYH’ya oranla yiizde 3,4 diizeyinde Ongoriilmiistiir. Bununla birlikte, yilin son
ceyreginde bir taraftan harcamalardaki artisin siirl tutulmasi, diger taraftan gelirlerin de
beklenenin iizerinde artmasi biitce aciginin ongoériilenin altinda kalmasina neden olmus ve
yilsonunda biit¢e acig1t GSYH’ya oranla yiizde 1 seviyesinde gerceklesmistir.

2022 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gore 3 puan
azalirken, genel devlet toplam harcamalar1 4,9 puan azalmistir. 2022 yilinda 2021 yilina gore,
genel devlet cari giderlerinde 2,2 puan, transfer harcamalarinda 2,9 puan azalis gergeklesmis,
yatirim harcamalarinda ise 0,3 puan artis yasanmistir. Bu ¢ergevede, GSYH’ya oran olarak
genel devlet ag181 1,8 puan azalarak yiizde 0,8 seviyesinde ger¢eklesmistir.

2022 yilinda kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH’ya oran1 bir 6nceki yila gore 0,2 puan
azalarak yiizde 2,4 diizeyinde gergeklesmistir. Ayni donemde, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya orani1 ise 10,1 puan azalis gostererek ylizde 31,7 diizeyinde ger¢eklesmistir.
OVP (2023-2025)’de, 2023 yili merkezi yonetim biitge a¢iginin GSYH’ya oranla yiizde 3,5
olacagr Ongorilmiistiir. Bununla birlikte, 2023 yili Subat ayinda meydana gelen
Kahramanmarag ve Hatay depremlerinin yol agtigi hasarin onarimina yonelik harcamalar
blitceye ciddi bir yiik getirmistir. Ayrica, enflasyonun 6ngoriilenin {izerinde seyretmesi hem
harcamalar hem de gelirlerde artisa neden olmustur. Bu kapsamda ortaya ¢ikan ilave 6denek
thtiyacin karsilamak lizere Temmuz ayinda ek biitge uygulamaya konulmustur.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

31



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

Bu gelismeler dogrultusunda, 2023 yilinda merkezi yonetim biit¢e agiginin GSYH’ya oraninin
OVP (2023-2025)’de 6ngoriilen yiizde 3,5’lik hedefin 2,9 puan iizerinde yiizde 6,4 oraninda
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremde hasar goren bolgelerin yeniden ihyasi ve imari ile
depremin etkilerinin ortadan kaldirilmasi amaciyla 2023 yilinda 762 milyar TL harcama
yapilacagi tahmin edilmektedir. S6z konusu harcamalar hari¢ 2023 yilsonunda biit¢ce agiginin
GSYH’ya oraninin yiizde 3,4 olacagi ongoriilmektedir.

2023 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalarinin ise 8,0 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilinda 2022
yilina gore; genel devlet cari giderlerinin 2,3 puan, transfer harcamalarinin 5,5 puan, yatirim
harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi beklenmektedir. Bu ¢ergevede, GSYH’ya oran olarak genel
devlet agiginin bir onceki yila gére 5,7 puan artarak yiizde 6,5, genel devlet faiz dis1 agiginin
ise yiizde 3,9 olarak ger¢eklesmesi beklenmektedir.

2023 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH nin yiizde 6,4’li oraninda agik vermesi, AB
taniml1 genel yonetim borg stokunun GSYH’ya oraninin ise yiizde 33,3 olmasi beklenmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme konusu taginmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan

faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Insaat Tarz B.AK. (5/A) |Asansor Var
Insaat Nizam Ayrik Jenerator Var
Yangin

Yapinin Yasi 8 Merdiveni Var
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati | Var
Su Sebeke Otopark Var
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Var
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe g:;rl\lzo;gplizgl Giydirme ve Dis
Su Deposu-Hid. Var Cat1 Tipi Teras Cat1
Merdiven Evi Bloklar igerisinde yiiriiyen merdivenler mevcuttur.
Cephe ve Derinlik |-
Kat Sayis: A Blok: 54 (7 Bodrum + Zem.in + 46 Normal)

B Blok: 48 (7 Bodrum + Zemin + 40 Normal)

Ana gayrimenkul; 27.195,50 m2 yiizolgimiine sahip 3328 ada 3 parsel komsu parseller ile
Istanbul Finans Merkezi projesini olusturmaktadir. Degerleme konusu parsel istanbul Finans
Merkezi projesi i¢inde kalmakta olup komsu parsellerinde benzer nitelikte prestijli yapilarin
insaat1 devam etmektedir. Degerleme konusu parsel lizerinde iki adet blok bulunmakta olup s6z
konusu bloklar A ve B olarak isimlendirilmistir. A Blok (Kule 1) projesine gére 7 bodrum +
zemin + 46 normal kat olmak {izere toplam 54 katlidir. A Blok 1 adet ¢> Ofis Ve Isyeri’” nitelikli
bir adet bagimsiz boliimden olugmakta olup proje toplam insaat alani olarak 328.940,44 m?
alana sahiptir. B Blok (Kule 2) 7 bodrum + zemin + 40 normal kat olmak iizere toplam 48
katlidir. B Blok 29 adet > Ofis’’ nitelikli bagimsiz bdliimden olusmakta olup proje toplam
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ingaat alani olarak 59.728,19 m? alana sahiptir. Parselde ‘’Park-2’’ olarak tanimlanan alanin
kullanim alani ise 42.316,49 m?’dir.

Degerleme konusu A Blok projesine gore 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat
(Podyum Kat1) dahil olmak iizere B Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. Blogun tamama 1
adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Degerleme konusu B Blok projesin gore 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat
(Podyum Kat1) dahil olmak tlizere A Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. 9.Normal kattan
baslayarak 24 ve 25.normal katlar hari¢ 39.normal kat dahil olmak {izere her bir katta 1’er adet
ofis bulunmaktadir. Blogun tamami 29 adet bagimsiz bdliimden olugsmaktadir.

B Blok’ta bulunan 29 adet ‘Ofis’ nitelikli bagimsiz boliimiin kat ve alan bilgileri ’Degerleme
Tablosu’’nda detaylandirilmistir.
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328.940,44

59.728,19

388.668,63

PROJE BRUT BAGIMSIZ BOLUM VE KAT ALANLARI TABLOSU

. ORTAK
BLOK BA?IIYISIZ KAT KAA-ILileJT ALANDAN TOPLAM iﬂ:iﬂ&ﬁf PROJE BRUT
BOLUM GELEN PAY (m?) ALAN (m?)
(m?) (m?)
(m?)
A 1 KULE 1 |328.940,44 - 328.940,44 | 42.316,49 |320.234,83
B 1 9 1.741,20 160,76 1.901,96 - 1.291,30
B 2 10 | 1.735,74 159,44 1.895,18 - 1.285,80
B 3 11 1.712,77 162,09 1.874,86 - 1.263,00
B 4 12 1.729,36 159,44 1.888,80 - 1.279,40
B 5 13 1.709,65 162,09 1.871,74 - 1.259,80
B 6 14 | 1.729,03 159,44 1.888,47 . 1.279,10
B 7 15 1.712,34 162,09 1.874,43 . 1.262,50
B 8 16 | 1.734,73 159,44 1.894,17 - 1.284,80
B 9 17 | 1.720,84 162,09 1.882,93 - 1.271,00
B 10 18 | 1.746,48 160,76 1.907,24 - 1.296,50
B 11 19 1.735,17 164,75 1.899,92 - 1.285,40
B 12 20 | 1.764,30 163,42 1.927,72 - 1.323,60
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B 13 21 1.755,38 166,08 1.921,46 - 1.314,80
B 14 22 1.788,28 164,75 1.953,03 - 1.347,60
B 15 23 1.781,57 170,07 1.951,64 - 1.341,00
B 16 26 1.855,10 175,38 2.030,48 - 1.414,40
B 17 27 1.861,31 179,37 2.040,68 - 1.420,80
B 18 28 1.898,21 184,68 2.082,89 - 1.457,60
B 19 29 1.906,17 184,68 2.090,85 - 1.465,70
B 20 30 1.948,01 192,65 2.140,66 - 1.567,30
B 21 31 1.957,36 197,97 2.155,33 - 1.577,10
B 22 32 2.004,71 197,97 2.202,68 - 1.624,10
B 23 33 2.015,77 203,28 2.219,05 - 1.635,30
B 24 34 2.068,53 205,94 2.274,47 - 2.073,00
B 25 35 2.089,99 213,91 2.303,90 - 1.709,60
B 26 36 2.139,74 215,24 2.354,98 - 1.759,20
B 27 37 2.162,51 221,88 2.384,39 - 1.782,20
B 28 38 2.218,61 223,21 2.441,82 - 1.838,20
B 29 39 2.242,61 229,85 2.472,46 - 1.862,40

388.668,63 ‘ 42.316,49 362.807,33

*Toplam briit Alan hesaplanirken B blok 24, 25 ve 40. Kat alanlar1 B bloktaki bagimsiz
boliimlere arsa paylart oraninda dagitilmistir. A Blok Park-2 alan1 A Blok 1 numarali bagimsiz
boliimiin degerine yap1 maliyeti olarak eklenmis olup briit alan hesabina dahil edilmemistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve gevre ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,

e Cephe ozellikleri

baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Merkezi
Yapilasma Yogunlugu | : % 100
Cevresel Gelisim Hiz1 : Orta
Yapilagma Tiiri : Parsel Bazli
Insaat Tarz1 : Betonarme
Insaat Nizam1 . Ayrik
Binanin Kat Adedi : A Blok: 54 (7 Bodrum + Zemin + 46 Normal)
B Blok: 48 (7 Bodrum + Zemin + 40 Normal)
Yap1 Smifi :5/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
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Deprem Hasar Durumu | : Yok
Onarim/Gtliglendirme - Yok
Iskan Belgesi : A Blok 25.12.2023 Tarihli, B Blok Heniiz Alinmamis
Yasi 8
Malzeme Durumu : Liks
Iscilik Durumu . Liiks
Elektrik : Sebeke
Su . Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark . Var
Asansor - Var
Jenerator . Var
Giivenlik . Var
Yangin Merdiveni . Var
Paratoner : Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasmmazin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalari
» Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bolgede bulunmasi
» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

> Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamilma Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate
aliarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gergeklestirilmektedir.
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4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yoéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi® ve “Maliyet
Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigin1 ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali1 bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi
Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, slirim

bedellerinin bulunmasi i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, {izerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Ilgili gayrimenkuliin
gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu
tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve
yatirnm harcamalar1 distildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir
degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artinm ve azaltim
islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hi¢cbir sahis ona istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda, bagimsiz boliime 6nemli Ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olgiide benzer wvarliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
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“’Maliyet Yontemi’” kullanilmistir. Ayrica arsa degerinin tespitinde Proje Gelistirme Yontemi
kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢alisma {izerinde proje gelistirilen bir arsa ¢aligmasi degildir. Ancak tasinmazin degeri

belirlenirken proje gelistirme yontemi kullanilmistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu caligma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas calisma
yapilmamaistir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin insasinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri dikkate alinmigtir.

3328 ADA 3 PARSEL

ALAN(M2) \ M2 BiRiM DEGERI DEGER (TL)
ARSA 27.195,50 232.000,00 6.309.356.000,00
BINA 388.668,63 31.000,00 12.048.727.530,00
PARK-2 OTOPARK 42.316,49 18.000,00 761.696.820,00
SEREFIYE 4.932.719.650,00

24.052.500.000,00
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KAT
BRUT

ALANI
(m?)

ORTAK
ALAN
NITELIK

ORTAK
ALAND
AN
GELEN
PAY
(m?)

ARSA
BiRiM
DEGERI
(TL/m?)

1ms1z Boliim bazinda Maliyet Yontemine gore hesaplanan degerler.

YAPI
BiRiM
DEGERI
(BiNA)
(TL/m?
)

YAPI
BiRIM
DEGERI
((e]:37:Y
K
ALAN)
(TL/m?
)

ARSA PAYI
DEGERI (TL)

BiNA
MALIYET
DEGERI

ORTAK
ALAN
MALIYET
DEGERI

TOPLAM
MALIYET (TL)

SEREFIYE
(TL)

TASINMAZIN
DEGERI
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A 1 KULE | 23234 27195 | 23.234, | 328.940 park 2 42.316, | 232.000 | 31.000, | 18.000, | 5.390.404.00 | 10.197.153.64 | 761.696.82 | 10.958.850.46 | 4.100.745.54 | 20.450.000.00
1 50 50 50 44 49 ,00 00 00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

B 1 9 27195 1.741,2 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.072.000,0 4.983.560,0 25.967.240,0 | 113.000.000,0
12100 50 121,00 |0 Katlar 160,76 |,00 00 00 0 53.977.200,00 | O 58.960.760,00 | O 0

B 5 10 27195 1.735,7 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 27.840.000,0 4.942.640,0 25.909.420,0 | 112.500.000,0
12000 50 120,00 |4 Katlar 159,44 |,00 00 00 0 53.807.940,00 | O 58.750.580,00 | 0 0

B 3 11 27195 1.712,7 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.304.000,0 5.024.790,0 26.075.340,0 | 112.500.000,0
12200 50 122,00 |7 Katlar 162,09 |,00 00 00 0 53.095.870,00 | 0 58.120.660,00 | O 0

B 4 12 27195 1.729,3 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 27.840.000,0 4.942.640,0 26.107.200,0 | 112.500.000,0
12000 50 120,00 |6 Katlar 159,44 |,00 00 00 0 53.610.160,00 | O 58.552.800,00 | 0 0

B 5 13 27195 1.709,6 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.304.000,0 5.024.790,0 25.672.060,0 | 112.000.000,0
12200 50 122,00 |5 Katlar 162,09 |,00 00 00 0 52.999.150,00 | O 58.023.940,00 | O 0

B 6 14 27195 1.729,0 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 27.840.000,0 4.942.640,0 26.117.430,0 | 112.500.000,0
12000 50 120,00 |3 Katlar 159,44 |,00 00 00 0 53.599.930,00 | O 58.542.570,00 | O 0

B 7 15 27195 1.712,3 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.304.000,0 5.024.790,0 26.088.670,0 | 112.500.000,0
12200 50 122,00 |4 Katlar 162,09 |,00 00 00 0 53.082.540,00 | 0 58.107.330,00 | O 0

B 3 16 27195 1.734,7 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 27.840.000,0 4.942.640,0 25.940.730,0 | 112.500.000,0
12000 50 120,00 |3 Katlar 159,44 |,00 00 00 0 53.776.630,00 | O 58.719.270,00 | O 0

B 9 17 27195 1.720,8 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.304.000,0 5.024.790,0 25.825.170,0 | 112.500.000,0
12200 50 122,00 |4 Katlar 162,09 |,00 00 00 0 53.346.040,00 | O 58.370.830,00 | O 0

B 10 18 27195 1.746,4 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 28.072.000,0 4.983.560,0 26.303.560,0 | 113.500.000,0
12100 50 121,00 |8 Katlar 160,76 |,00 00 00 0 54.140.880,00 | 0 59.124.440,00 | O 0

B 11 19 27195 1.735,1 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.768.000,0 5.107.250,0 26.334.480,0 | 114.000.000,0
12400 50 124,00 |7 Katlar 164,75 |,00 00 00 0 53.790.270,00 | O 58.897.520,00 | O 0

B 12 20 27195 1.764,3 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.536.000,0 5.066.020,0 26.704.680,0 | 115.000.000,0
12300 50 123,00 |0 Katlar 163,42 |,00 00 00 0 54.693.300,00 | O 59.759.320,00 | O 0

B 13 7 27195 1.755,3 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 29.000.000,0 5.148.480,0 26.434.740,0 | 115.000.000,0
12500 50 125,00 |8 Katlar 166,08 |,00 00 00 0 54.416.780,00 | O 59.565.260,00 | 0 0

B 14 2 27195 1.788,2 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 28.768.000,0 5.107.250,0 26.688.070,0 | 116.000.000,0
12400 50 124,00 |8 Katlar 164,75 |,00 00 00 0 55.436.680,00 | 0 60.543.930,00 | O 0
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15 23 27195 1.781,5 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 29.696.000,0 5.272.170,0 27.303.160,0 | 117.500.000,0
12800 50 128,00 |7 Katlar 170,07 |,00 00 00 0 55.228.670,00 | 0 60.500.840,00 | 0 0

16 2% 27195 1.855,1 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 30.624.000,0 5.436.780,0 27.931.120,0 | 121.500.000,0
13200 50 132,00 |0 Katlar 175,38 |,00 00 00 0 57.508.100,00 | O 62.944.880,00 | 0 0

17 27 27195 1.861,3 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 31.320.000,0 5.560.470,0 28.418.920,0 | 123.000.000,0
13500 50 135,00 |1 Katlar 179,37 |,00 00 00 0 57.700.610,00 | O 63.261.080,00 | O 0

18 28 27195 1.898,2 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 32.248.000,0 5.725.080,0 29.182.410,0 | 126.000.000,0
13900 50 139,00 |1 Katlar 184,68 |,00 00 00 0 58.844.510,00 | O 64.569.590,00 | 0 0

19 29 27195 1.906,1 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 32.248.000,0 5.725.080,0 28.935.650,0 | 126.000.000,0
13900 50 139,00 |7 Katlar 184,68 |,00 00 00 0 59.091.270,00 | O 64.816.350,00 | O 0

20 30 27195 1.948,0 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 33.640.000,0 5.972.150,0 29.999.540,0 | 130.000.000,0
14500 50 145,00 |1 Katlar 192,65 |,00 00 00 0 60.388.310,00 | O 66.360.460,00 | O 0

2 31 27195 1.957,3 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 34.568.000,0 6.137.070,0 30.616.770,0 | 132.000.000,0
14900 50 149,00 |6 Katlar 197,97 |,00 00 00 0 60.678.160,00 | 0 66.815.230,00 | O 0

2 32 27195 2.004,7 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 34.568.000,0 6.137.070,0 30.648.920,0 | 133.500.000,0
14900 50 149,00 |1 Katlar 197,97 |,00 00 00 0 62.146.010,00 | O 68.283.080,00 | O 0

23 33 27195 2.015,7 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 35.496.000,0 6.301.680,0 31.213.450,0 | 135.500.000,0
15300 50 153,00 |7 Katlar 203,28 |,00 00 00 0 62.488.870,00 | 0 68.790.550,00 | O 0

2 3 27195 2.068,5 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 35.960.000,0 6.384.140,0 32.031.430,0 | 138.500.000,0
15500 50 155,00 |3 Katlar 205,94 |,00 00 00 0 64.124.430,00 | O 70.508.570,00 | O 0

25 35 27195 2.089,9 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 37.352.000,0 6.631.210,0 32.727.100,0 | 141.500.000,0
16100 50 161,00 |9 Katlar 213,91 |,00 00 00 0 64.789.690,00 | 0 71.420.900,00 | O 0

2% 36 27195 2.139,7 24-25-40. 232.000 | 31.000, | 31.000, | 37.584.000,0 6.672.440,0 33.411.620,0 | 144.000.000,0
16200 50 162,00 |4 Katlar 215,24 |,00 00 00 0 66.331.940,00 | 0 73.004.380,00 | O 0

27 37 27195 2.162,5 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 38.744.000,0 6.878.280,0 33.839.910,0 | 146.500.000,0
16700 50 167,00 |1 Katlar 221,88 |,00 00 00 0 67.037.810,00 | O 73.916.090,00 | O 0

)8 38 27195 2.218,6 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 38.976.000,0 6.919.510,0 34.327.580,0 | 149.000.000,0
16800 50 168,00 |1 Katlar 223,21 |,00 00 00 0 68.776.910,00 | 0 75.696.420,00 | O 0

29 39 27195 2.242,6 24-25-40. 232.000 |31.000, | 31.000, | 40.136.000,0 7.125.350,0 35.217.740,0 | 152.000.000,0
17300 50 173,00 |1 Katlar 229,85 |,00 00 00 0 69.520.910,00 | O 76.646.260,00 | 0 0

TOPLAM ALAN =((KAT ALANLARI TOPLAM: 383.405,91 m* + B BLOK ORTAK ALANDAN GELEN PAY: 5.262,72 m?* = 388.668,63 m?) + (A BLOK PARK 2 = 42.316,49 m?) = 430.985,12 m?)

383.405

,91
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47.579,
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4.932.719.65
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0,00
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Satihk Ofis Emsaller

Emsal 1:

ISTANBUL HOUSE : 0 (533) 011 02 22

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sarphan Finans Park Projesi i¢inde 4.katta
bulunan ve 80 m2 oldugu beyan edilen ofisin 9.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmustir.

Emsal 2:
GLAZA GAYRIMENKUL : 0 (505) 921 87 34

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Varyap Meridina Projesi iginde 8.katta bulunan
ve 180 m2 oldugu beyan edilen ofisin 22.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.

Emsal 3:
KW KENT : 0 (216) 641 41 84

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi i¢inde 5.katta bulunan,
katin tamami1 ve 1.448 m2 oldugu beyan edilen ofisin 146.500.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmustir.

Emsal 4:
REMAX ABC : 0 (216) 688 71 70

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Atasehir Agaoglu My Office Projesi i¢inde
7 katta bulunan ve 240 m2 oldugu beyan edilen ofisin 23.500.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmustir.

Emsal 5:
REMAX ABC : 0 (216) 688 71 70

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Projesi i¢inde 2.katta bulunan ve 150
m2 oldugu beyan edilen ofisin 27.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 6:
ALFA GAYRIMENKUL : 0 (216) 360 70 80

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Varyap Business Projesi i¢inde 14.katta bulunan
ve 433 m2 oldugu beyan edilen ofisin 49.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
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A OFIS BIR AT D ABLO
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
EMSAL ALAN m3 80,00 180,00 1.448,00 240,00 150,00 433,00
FIYAT 9.000.000,00 | 22.500.000,00 | 146.500.000,00 | 23.500.000,00 | 27.000.000,00 | 49.500.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 8.100.000,00 | 20.250.000,00 | 131.850.000,00 | 21.150.000,00 | 24.300.000,00 | 44.550.000,00
m2 BiRiM DEGERI 101.250,00 |112.500,00 91.056,63 88.125,00 162.000,00 102.886,84
KONUM-YAS SEREFIYESI | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ALAN DUZELTMESI 40,00% 30,00% 0,00% 35,00% 30,00% 15,00%
DUZELTILMIS DEGER 60.750,00 | 78.750,00 91.056,63 57.281,25 113.400,00 | 87.453,81

Ortalama Birim Deger 488692 £81.448,62

*B Blok 28, 29 numarali bagimsiz boliime gore diizeltme yapilmistir.
Kiralhk Ofis Emsaller

wlm ,. NAN S

L J& -\\

Emsal 7:
TAM NOKTA GAYRIMENKUL : 0 (543) 322 65 90

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Varyap Meridian Projesi i¢inde 12.katta bulunan
ve 350 m2 oldugu beyan edilen ofisin 165.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 8:
REMAX ABC : 0 (530) 824 00 11

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Kuzey Projesi iginde 3.katta bulunan
ve 315 m2 oldugu beyan edilen ofisin 175.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmstir.
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Emsal 9:

METROPOL 360 EMLAK : 0 (507) 875 22 06

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi i¢inde 15.katta bulunan
ve 290 m2 oldugu beyan edilen ofisin 165.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 10:

NIDAPARK GAYRIMENKUL : 0 (532) 488 81 35

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Palladium Tower Projesi iginde 18.katta bulunan
ve 400 m2 oldugu beyan edilen ofisin 250.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 11:

HURYAP ATASEHIR : 0 (216) 456 97 97

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi i¢inde 1.katta bulunan ve

350 m2 oldugu beyan edilen ofisin 240.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

DA 0

icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
EMSAL ALAN m3 350,00 315,00 290,00 400,00 350,00
FIYAT 165.000,00 |175.000,00 |165.000,00 |250.000,00 |240.000,00
PAZARLIK PAYI 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
PAZARLIKLI FIYAT 156.750,00 |166.250,00 |156.750,00 |237.500,00 |228.000,00
m2 BiRiM DEGERI 447,86 527,78 540,52 593,75 651,43
KONUM SEREFIYESI -15,00% -40,00% 0,00% -40,00% 0,00%
YAPI KALITESI/YASI -15,00% -35,00% 0,00% -35,00% 0,00%
DUZELTILMIS DEGER 592,29 997,50 540,52 1.122,19 651,43
Ortalama Birim Deger ‘ 3904 £780,78

* Kule 2; 4. ve 5. Katlara gore diizeltme yapilmistir.
Satilik Arsa Emsaller

Emsal 12:

REMAX DEHA : 0 (216) 455 60 65

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, E:1.50 ve Ticaret + Hizmet imarli oldugu beyan
edilen 3.316 m2 alanl arsanin 830.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 13:
PLUS GAYRIMENKUL : 0 (535) 303 00 00

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, E:1.75 ve Ticaret + Konut imarlt oldugu beyan
edilen 1.500 m2 alanl arsanin 300.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 14:
DREAM HOME GAYRIMENKUL : 0 (216) 499 19 54

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, E:2.07 ve Ticaret imarli oldugu beyan edilen
1.850 m2 alanli arsanin 500.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
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Emsal 15:
CENTURY 21 CAPITAL : 0 (532) 062 72 30

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde tizeri konumlu, E:2.07 ve Ticaret + Konut
imarl oldugu beyan edilen 1.359 m2 alanli arsanin 230.000.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmustir.

(Tiim emsallerin yapilagma sartlar tasinmaza gore daha disiiktiir.)

ARSA D ABLO
icerik Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
EMSAL ALAN m2 3.316,00 1.500,00 1.850,00 1.359,00
FIYAT 830.000.000,00 |300.000.000,00 |500.000.000,00 |230.000.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 747.000.000,00 |270.000.000,00 |450.000.000,00 |207.000.000,00
m2 BiRiM DEGERI 225.271,41 180.000,00 243.243,24 152.317,88
KONUM SEREFIYESI 0,00% 0,00% 0,00% 20,00%
YAPILASMA HAKKI -25,00% -20,00% -20,00% -15,00%
DUZELTILMiS DEGER | 281.589,26 216.000,00 291.891,89 140.132,45

Ortalama Birim Deger | 929614 £232.403,40

Satilik Bina Emsaller
Emsal 16:
REMAX DEHA : 0 (216) 455 60 65

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 3.466 m2 arsa i¢inde 8 katli ve toplam 18.055 m2
oldugu beyan edilen plazanin 1.040.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 17:
DEMIRLER GAYRIMENKUL : 0 (216) 356 02 03

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 942 m2 arsa i¢inde 9 katli ve toplam 3.103 m2
oldugu beyan edilen plazanin 315.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiNA DUZELTME TABLOSU

igerik Emsal 16 Emsal 17
EMSAL ALAN m2 18.055,00 3.103,00

FIYAT 1.040.000.000,00 | 315.000.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 936.000.000,00 |283.500.000,00
m2 BiRiIM DEGERI 51.841,60 91.363,20
KONUM iMAR

SEREFIVESI- -15,00% -10,00%

ALAN DUZELTMESI 10,00% 20,00%
DUZELTILMIS DEGER 53.656,05 80.399,61

Ortalama Birim Deger 134056 £67.027,83
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Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal taginmazlar ile karsilastirilmis,
pazarlik pay1 ve mevcut piyasa kosullari ile emlake¢r goriisleri de dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyap1 ve
ulasim imkanlar1, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler g6z oniine alinarak deger tespiti
yapilmustir.

Gelir yaklagimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye
farki goz Oniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama
yapilmuigstir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulagsmak icin tek bir yilin geliri, miilkiin
kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon oran1” na boliiniir.

Bolgede yapilan kira bedelleri i¢in emsal aragtirmasi sonucu;

Diikkanlar i¢in amorti siiresi beklentilerinin 14-15 yil civarinda oldugu ve yapilan pazar
arastirmasi neticesinde kapitalizasyon oraninin ~%6,85 olabilecegi kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =
Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Gelir yontemine gore tasinmazin degeri hesaplanirken kiralanabilir alan {izerinden
taginmazlarin toplam kiras1 hesaplanip, taginmazlarin toplam aylik kirasi iizerinden toplam
degere ulagilmistir.

Gelir yontemine gore tasinmazlarin toplam degert;

Tasinmazlarin Toplam Aylik Kiras1 : 137.450.000 TL
Yillik Kirast: 137.450.000 TL x 12 ay = 1.649.400.000 TL
Taginmalarin Toplam degeri: 1.649.400.000 TL / 0,0685 = ~24.052.500.000 TL

olarak hesaplanmistir.

Kira birim fiyat farkhihginda;
-Tipleri ve biiytikliikleri,

-Sahip olduklar1 manzara,
-Bulunduklar1 blok konumlari,
-Bulunduklar1 kat,
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-Unite niteligi,

-Cephe sayilar1 ve yonleri,

-Konum,

ozellikleri dikkate alinarak, pazar arastirmasi ile belirlenen taban kira degerleri lizerinden

serefiyeli kira degerleri hesaplanmustir.

KIRALANABILIR ALAN UZERINDEN KATLARA GORE KiRA TABLOSU

L o A S o
ALANI ALAN ALAN DEGERI
(m) (m) (it/ma) () )  mymz ™

7.BODRUM KAT 27.160,35 0,00 - - 521,96 - -
6.BODRUM KAT 22.922,28 0,00 - - 679,27 - -
5.BODRUM KAT 27.049,40 1.590,15 - - 1.539,70 - -
4.BODRUM KAT 24.854,78 1.070,49 . y 0,00 . y
3.BODRUM KAT 24.115,86 1.051,71 - - 0,00 - -
2.BODRUM KAT 24.183,33 1.357,20 - - 0,00 - -
1.BODRUM KAT 19.116,90 1.226,84 - - 96,76 - -

BODRUM KAT TOPLAM 169.402,90

ZEMIN KAT 22.423,54 1.035,07 951,63 985.000,00 381,23 949,56 362.000,00
1.KAT 16.992,15 1.906,44 799,92 1.525.000,00 1.020,04 803,89 820.000,00
1.ASMA KAT 1.369,43 390,02 782,01 305.000,00 513,70 778,66 400.000,00
2.KAT 3.593,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.KAT 6.013,64 1.285,82 777,71 1.000.000,00 2.053,62 776,68 1.595.000,00
4.KAT 4.489,56 3.079,57 776,08 2.390.000,00 390,38 781,29 305.000,00
5.KAT 8.066,60 6.847,04 775,52 5.310.000,00 377,16 782,16 295.000,00
6.KAT 8.042,53 7.184,33 775,99 5.575.000,00 0,00 0,00 0,00
7.KAT 6.478,33 5.509,61 775,92 4.275.000,00 0,00 0,00 0,00
8.KAT 8.166,51 1.489,04 950,28 1.415.000,00 1.342,78 953,25 1.280.000,00
ZEMI_:_\JO-P?_L(“/:ITLAR 85.635,91 28.726,94 22.780.000,00 6.078,91 5.060.000,00
9.KAT 3.521,21 852,65 1.037,94 885.000,00 1.347,02 961,38 1.295.000,00
10.KAT 3.507,50 1.436,12 1.041,00 1.495.000,00 1.400,56 960,33 1.345.000,00
11.KAT 3.458,78 1.410,60 1.042,11 1.470.000,00 1.388,05 961,78 1.335.000,00
12.KAT 3.489,18 1.424,57 1.042,42 1.485.000,00 1.404,85 960,96 1.350.000,00
13.KAT 3.446,98 1.402,08 1.037,74 1.455.000,00 1.385,14 960,19 1.330.000,00
14.KAT 3.482,96 1.418,68 1.043,22 1.480.000,00 1.404,52 961,18 1.350.000,00
15.KAT 3.446,79 1.400,40 1.038,99 1.455.000,00 1.389,03 961,10 1.335.000,00
16.KAT 3.488,79 1.418,78 1.081,92 1.535.000,00 1.410,19 999,87 1.410.000,00
17.KAT 3.458,22 1.402,26 1.076,83 1.510.000,00 1.396,37 999,02 1.395.000,00
18.KAT 3.506,72 1.424,70 1.080,93 1.540.000,00 1.422,04 998,57 1.420.000,00
19.KAT 3.481,32 1.410,61 1.081,09 1.525.000,00 1.411,87 998,68 1.410.000,00
20.KAT 3.536,81 1.439,02 1.080,60 1.555.000,00 1.438,41 997,63 1.435.000,00
21.KAT 3.516,18 1.432,98 1.078,17 1.545.000,00 1.438,16 997,80 1.435.000,00
22.KAT 3.579,20 1.463,08 1.076,50 1.575.000,00 1.470,83 999,44 1.470.000,00
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23.KAT 3.563,00 1.453,45 1.076,75 1.565.000,00 1.464,12 1.000,60 | 1.465.000,00
24 KAT 3.634,09 1.487,60 1.078,92 1.605.000,00 74,50 1.006,71 75.000,00
25.KAT 2.955,88 1.489,14 1.081,16 1.610.000,00 49,00 1.020,41 50.000,00
26.KAT 3.701,71 1.523,94 1.102,41 1.680.000,00 1.536,21 1.025,25 | 1.575.000,00
27 KAT 3.711,35 1.520,76 1.104,71 1.680.000,00 1.542,42 1.024,36 | 1.580.000,00
28.KAT 3.779,07 97,55 1.025,12 100.000,00 1.579,10 1.025,90 | 1.620.000,00
29.KAT 3.069,31 0,00 0,00 0,00 1.602,54 1.023,38 | 1.640.000,00
30.KAT 3.876,40 1.596,03 1.105,87 1.765.000,00 1.705,49 1.026,10 | 1.750.000,00
31.KAT 3.892,54 1.590,39 1.106,65 1.760.000,00 1.714,07 1.023,88 | 1.755.000,00
32.KAT 3.984,24 1.606,05 1.105,20 1.775.000,00 1.761,60 1.024,64 | 1.805.000,00
33.KAT 4.003,58 1.700,34 1.105,66 1.880.000,00 1.772,66 1.023,89 | 1.815.000,00
34 KAT 4.106,31 1.789,90 1.106,21 1.980.000,00 1.825,42 1.024,42 | 1.870.000,00
35.KAT 4.146,45 1.808,83 1.111,22 2.010.000,00 1.846,88 1.023,35 | 1.890.000,00
36.KAT 4.243,16 1.855,79 1.136,98 2.110.000,00 1.896,63 1.049,23 | 1.990.000,00
37.KAT 4.285,92 1.875,78 1.138,19 2.135.000,00 1.919,64 1.049,68 | 2.015.000,00
38.KAT 4.395,34 1.929,10 1.135,24 2.190.000,00 1.975,66 1.050,28 | 2.075.000,00
39.KAT 4.440,56 1.950,32 1.138,27 2.220.000,00 1.833,29 1.050,02 | 1.925.000,00
40.KAT 4.563,48 2.010,39 1.136,60 2.285.000,00 0,00 0,00 0,00
41.KAT 2.289,42 2.041,79 1.170,54 2.390.000,00 0,00 0,00 0,00

42 KAT 2.347,63 2.100,00 1.171,43 2.460.000,00 0,00 0,00 0,00

43 KAT 2.380,15 2.132,52 1.172,32 2.500.000,00 0,00 0,00 0,00

44 KAT 2.445,92 2.197,81 1.171,62 2.575.000,00 0,00 0,00 0,00
45.KAT 2.479,47 2.231,32 1.171,95 2.615.000,00 0,00 0,00 0,00
46.KAT 2.414,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

9 - 46. KATLAR TOPLAM 133.629,82 46.210.000,00

TOPLAM 388.668,63 92.348,66 ‘ 86.180.000,00‘ 54.722,87 51.270.000,00

A BLOK TOPLAM KiRA (TL) 91.240.000,00
B BLOK TOPLAM KiRA (TL) 46.210.000,00
ABLOK + B BLOK (TL) 137.450.000,00

Kule 1 ve Kule 2; 7, ..., 1. Bodrum kat kiralanabilir alan kiralarinin aylik kiralari; Park-2,
bodrum zemin ve 1. normal normal katlarda yer alan oditoryum ve 8. normal kat ve 46. normal
kat teras alanlarmin kira degerine etkileri, Kule 1 Zemin, 1, ..., 28, ..., 45. Katlara, Kule 2
zemin, 1, ..., 8. Katlara kiralanabilir alanlar1 oraninda serefiye olarak dagitilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iligkin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullamlan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Degerleme konusu parsel iizerinde proje ve ruhsatlar1 onayli, kat irtifaki kurulmus yapilar
olmasi sebebiyle mimari projesindeki alanlar ve yapilasma kosullari-imar sartlar1 dikkate
aliarak Proje Gelistirme ¢alismas1 da yapilmistir.

» Iki Tamamindan satis geliri elde edilecegi kabulii ile proje gelistirme yapilmistir. Degerleme
konusu taginmazlarin bulundugu ve yakin bolgelerde yapilan aragtirmalar sonucunda, emsaller
g0z Oniine alinarak, taginmaza benzer ticari nitelikli is merkezlerinde konumlu binalarin m?
birim degeri i¢in 67.000 TL/m? takdir edilmistir.

» Indirgeme oraninin y1llik %24,00 olacag1 ve insaatin 50 ayda tamamlanacag: ve satilacagi
varsayilmistir.

* Degerleme konusu tasinmazin ortak alanlar ile birlikte ortalama 28821,77 TL/m? yap1 maliyeti
dikkate alinmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

TOPLAM INSAAT MALIYETI

430.985

Proje satis geliri

Briit Alan (m?2)
Arsa Alani (m2) 27.195,50 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti TICARET
Insaat Emsali ( KAKS ) 2,85
insa edilebilecek kapali alan
Ortak alan (KAKS x %) |
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 388.669 m?2
Briit Alan Birim Maliyet
' (m2) (TL/m?2) Maliyet
Ruhsat Ofis Isyeri Alani 388.668,63
m?2 31.000 TL 12.048.727.530 TL
Park 2 alani 42.316,49 m2 | 18.000 TL 761.696.820 TL

12.810.424.350
TL

Briit Alan Birim Deger
(m?2) (TL/m?2) Ciro
Ruhsat Ofis Isyeri Alani 388.668,63 67.000 TL/m?2
m2 26.040.798.210 TL
TOPLAM TUTAR oK 26.040.798.210 TL

Kat Karsiligi Hesabi

Kat karsiligi orani 65%

Arsa Sahibine Kalan Ciro 16.926.518.837 TL
Yillik indirgeme orani 24,00%

Aylik indirgeme orani 2,000%
Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 50,0 Ay

Insaatin 50 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Arsa sahibine kalan Net buglinki deger

Arsa m2 birim fiyati Net Bugiinkii Degeri

6.288.673.695 TL
231.239TL

Yuvarlatiimis arsa degeri 6.288.674.000 TL
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olacag diisiintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda
miisterek veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmistir. Bagimsiz boliim degerleri Rapor’un 6.2
‘inci boliimiinde gosterilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parselle 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” ve
“Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Maliyet Yaklasimi ile bulunan
gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina
yonelik olarak gelir getirici miilk olmas1 sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklasimi1” kullanilmig
olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi1” ile ulasilmstir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmastir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tigili Genel
Goriis

A Blok Igin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup cins degisikligi islemi heniiz
yapilmamustir. B Blok i¢in Yapt Kullanma Izin Belgesi alinip cins degisikligi islemlerinin
yapilmas1 gerekmektedir. Incelenen belgeler ve yerindeki tespitlere gére B Blok igin iskan
almasina herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile flgili Goriis

Tasinmaz halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi portfoyiinde yer
almaktadir.

A Blok Icin Yap: Kullanma Izin Belgesi alinmis olup cins degisikligi islemi heniiz
yapiimamustir. B Blok i¢in Yapi Kullanma Izin Belgesi alinip cins degisikligi islemlerinin
yapilmasi gerekmektedir. Siire¢c devam etmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111 48.1
say1li “’Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Teblig> nin 7.béliim 22.maddesi
1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara 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,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 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 taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir,” bendi geregi
taginmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” baglig1 altinda GYO portféyde bulundurulmasinda
bir engel yoktur.

BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsele énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” ve
“’Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklagimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasim1” ile ulagilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada
yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar
dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
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o PASMSZ ur Gnr R | WANGORGEN  KovAame  Kovharc  TASNMAZNKOV
ALAN (m?) | (TL/m?) (TL) DEGERI (USD)  DEGERI (EUR)
A 1 KULE1 |320.234,83 | 63.859,39 | 20.450.000.000,00 | 694.765.308,62 | 628.733.586,06 | 24.540.000.000,00
B 1 9 1.291,30 | 87.508,71 |113.000.000,00 | 3.839.045,47 |3.474.175,81 | 135.600.000,00
B 2 10 |1.28580 |87.494,17 |112.500.000,00 |3.822.058,54 |3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 3 11 |1263,00 |89.073,63 |112.500.000,00 |3.822.058,54 |3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 4 12 127940 |87.931,84 |112.500.000,00 |3.822.058,54 |3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 5 13 1.259,80 |88.903,00 |112.000.000,00 |3.805.071,62 |3.443.430,89 | 134.400.000,00
B 6 14 |1279,10 |87.952,47 |112.500.000,00 |3.822.058,54 |3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 7 15 |1.262550 [89.108,91 |112.500.000,00 |3.822.058,54 | 3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 8 16 1284580 |87.562,27 |112.500.000,00 |3.822.058,54 | 3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 9 17 127100 |88.512,98 |112.500.000,00 |3.822.058,54 |3.458.803,35 | 135.000.000,00
B 10 18 129650 |87.543,39 |113.500.000,00 |3.856.032,40 |3.489.548,26 | 136.200.000,00
B 11 19 |128540 |88.688,35 |114.000.000,00 |3.873.019,32 |3.504.920,72 | 136.800.000,00
B 12 20 1132360 |86.884,26 |115.000.000,00 |3.906.993,18 |3.535.665,64 | 138.000.000,00
B 13 21 11.314,80 |87.46577 |115.000.000,00 |3.906.993,18 |3.535.665,64 | 138.000.000,00
B 14 22 1134760 |86.078,96 |116.000.000,00 |3.940.967,03 |3.566.410,56 | 139.200.000,00
B 15 23 |1.341,00 |87.621,18 |117.500.000,00 |3.991.927,81 |3.612.527,94 |141.000.000,00
B 16 26 |1.414,40 |85.902,15 |121.500.000,00 |4.127.823,23 |3.735.507,61 | 145.800.000,00
B 17 27 |1.420,80 |86.570,95 |123.000.000,00 |4.178.784,01 |3.781.624,99 | 147.600.000,00
B 18 28  |1.457,60 |86.443,47 |126.000.000,00 |4.280.705,57 |3.873.859,75 |151.200.000,00
B 19 29 | 1.465,70 |85.96575 |126.000.000,00 |4.280.705,57 |3.873.859,75 | 151.200.000,00
B 20 30 |1567,30 |82.94519 |130.000.000,00 |4.416.600,98 |3.996.839,42 | 156.000.000,00
B 21 31 |1577,10 |83.697,93 |132.000.000,00 |4.484.548,69 |4.058.329,26 | 158.400.000,00
B 22 32 1162410 [82.199,37 |133.500.000,00 |4.535.509,47 | 4.104.446,64 | 160.200.000,00
B 23 33 163530 [82.859,41 |135.500.000,00 |4.603.457,18 |4.165.936,47 | 162.600.000,00
B 24 34 1207300 |66.811,38 |138.500.000,00 |4.705.378,74 |4.258.171,23 | 166.200.000,00
B 25 35 |1.709,60 |82.767,90 |141.500.000,00 | 4.807.300,30 |4.350.405,99 | 169.800.000,00
B 26 36 |1.759,20 |81.85539 |144.000.000,00 |4.892.234,94 |4.427.268,28 | 172.800.000,00
B 27 37 |1.782,20 |82.201,77 |146.500.000,00 |4.977.169,57 |4.504.130,58 | 175.800.000,00
B 28 38 1183820 |81.057,56 |149.000.000,00 |5.062.104,20 |4.580.992,88 | 178.800.000,00
B 29 39 1.862,40 |81.615,12 |152.000.000,00 |5.164.025,77 |4.673.227,63 | 182.400.000,00

362.807,33 24.052.500.000,00 817.156.116,65 739.492.155,43 28.863.000.000,00

Gelir indirgeme Yaklasim

Gelir yontemine gore tasinmazlarin toplam degerti;

Tasinmazlarin Toplam Aylik Kiras1 : 137.450.000 TL
Yillik Kirast: 137.450.000 TL x 12 ay = 1.649.400.000 TL
Taginmalarin Toplam degeri: 1.649.400.000 TL / 0,0685 = ~24.052.500.000 TL
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Maliyet Analizi

3328 ADA 3 PARSEL

ALAN(M2) \ M2 BiRiM DEGERI DEGER (TL)
ARSA 27.195,50 232.000,00 6.309.356.000,00
BINA 388.668,63 31.000,00 12.048.727.530,00
PARK-2 OTOPARK 42.316,49 18.000,00 761.696.820,00
SEREFIYE 4.932.719.650,00
24.052.500.000,00

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmagzlarin toplam pivasa kosullari icin takdir edilen deger
24.052.500.000 TL (Yirmidortmilyarelliikimilyonbesyiizbin Tiirk Liras1) tespit ve takdir

edilmistir.

USD=~ 29,4344 TL, 1 €=~ 32,5257 TL olarak kabul edilmistir. (27.12.2023 tarihli gosterge
niteligindeki Merkez Bankas1 verileri esas alinmistir.

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin doviz cinsinden degeri;

817.156.116,65 Dolar (1 USD: 29,4344 TL)
739.492.155,43 Euro (1 EUR: 32,5257 TL)

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etKisi
g6z onilinde bulundurularak ¢alisma sonug¢landirilmstir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam deger 28.863.000.000,00 TL (Yirmisekizmilyarsekizyiizaltmisigmilyon Tiirk Lirasi)
tespit ve takdir edilmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 28.12.2023 tarihinde 126 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Mithat Engin TAV Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 404479) (SPK Lisans No: 400479)
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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