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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.12.2024

Rapor Numarasi 2024.2GY0O.7

istanbul, Kadikéy, Gdztepe ( idari Caddebostan ) Mahallesi, 1106 Ada 162 Parsel, 1 Adet
Natamam Konaklama Binasi ve Arsasi

istanbul, Kadikdy, Goztepe ( idari Caddebostan ) Mahallesi, 1106 Ada 162 Parsel, 1 Adet
Natamam Konaklama Binasi ve Arsasi Satis Deger Tespiti

Raporun Konusu

Degerleme Konusu ve

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
Kapsami

“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine
istinaden yapilmistir.

e s burapor, Altmisdért (64) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

e Burapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.ZIRAATGYO0.7/25.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ay! igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine
istinaden yapilmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Caddebostan Mahallesi, 1106 Ada, 162 Parsel, Mehtap Sokak, No:15-17 Kadikéy /
ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Goztepe Mahallesi, 1106 Ada, 162 Parsel

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

Natamam Konaklama Tesisi

Kadikdy Belediyesi imar Mudirligi’nden alinan sifahi biliye gore, degerleme konusu
tasinmazin bulundugu parsel, 11.05.2006 t.t. 1/1000 Olcekli Kadikéy Merkez E-5 ( D100 )

imar Durumu Otoyolu Ara Bolgesi U.i.P. kapsaminda, KAKS: 1,50, HMAX: 12 Kat ( 36,50 m ) yapilasma
kosullarinda, Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani imar Lejantinda yer almaktadir. Herhangi bir terki
bulunmayan parsel belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Kisithhk Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin insaat
Seviyesine (%46) gore
Yasal/Mevcut Durumuyla
KDV Hari¢ Toplam Degeri

364.970.000,00 £

( Ugyiizaltmigddrtmilyondokuzyiizyetmisbin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin
Tamamlanmasi
Durumundaki
Yasal/Mevcut Durumuyla
KDV Hari¢ Toplam Degeri

437.850.000,00 £

( Dértyuzotuzyedimilyonsekizyiizellibin Turk Lirasi)

Tasinmazin insaat
Seviyesine (%46) gore
Yasal/Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam Degeri

437.964.000,00 £

( Dortyiizotuzyedimilyondokuzyiizaltmisdortbin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmaz olan 1106 Ada, 162 parsel icin ruhsat alinmis ve insa halindeki yapi
bulunmaktadir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa ATASOY - SPK Lisans No: 410403

Denetmen

Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiiri / Baghk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
lliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :25.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0O.7
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Mustafa ATASOY (Spk Lisans No: 410403)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak lizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.12.2024 ile
25.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.2GY0.7

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi (izerine; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Géztepe
Mahallesi, 1106 ada, 162 parsel olan tapu kaydina gére “Arsa” vasifli, mahallinde natamam konaklama tesisi ve arsasi
vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi igcin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her turli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 &
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

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

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirm degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarli bilango bliyiimesi gergeklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

Sermayesi :4.693.620.000,-%
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216 369 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir.

* Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda konaklama tesisi olarak projelendirilmektedir. Tasinmaz natamam
durumdadir. Edinilen sifahi bilgiye gére ZIRAAT GYO hacminde gorevli yahut ZIRAAT GYO tarafindan misafir edilen
sahislarca kullanilacagi bilgisi edinilmistir. Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
blinyesinde, Grubun glici ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini disilk risk seviyesinde sunmak ve
sektérde lider rol alarak, o6rnek, yenilik¢i projelere imza atmak igin yapilandirilan bir kurulustur. Bu dogrultuda
projelendirilen konumun gizlilik icerisinde tasinmaz 6zelinde piyasa degerinin arastiriimasi talep edilmistir. Bu kapsamda
tasinmazin tapu bilgileri ve takyidat bilgileri tarafimizla paylasilmamis/bilgi verilmemis olup degerlemenin bu dogrultuda
hazirlanmasi talep edilmistir. Tapu kayitlarindan ya da milkiyetten kaynaklanabilecek herhangi bir sorun sirketimiz
sorumlulugunda olmamakla birlikte is bu raporun sermaye piyasalarinda kullanilmasi uygun degildir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Géztepe ( idari Caddebostan ) Mahallesi, 1106 Ada, 162 Parsel Olan “Arsa” Vasifli
Tasinmazin Glinimiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

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

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Kocaeli

istanbul ili,

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Tirkiye’nin en biylk niifuslu sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel
acidan onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biyulklik acisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina gore
sehirler listesinde belediye sinirlari goz 6éniine alinarak yapilan siralamaya gore Turkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise
altincl sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
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cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi
ve Hali¢'in sardigi bir yarimada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve
blylme silirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi
vardir. Sinirlari icerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin en eski
sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 vyillari arasinda Bizans
imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve
son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli
imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Son yillarda ortaya ¢ikartilan
arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas
aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine dayandigi ortaya ¢cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yuritilen kazi calismalari
ve bunlara bagli arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen
Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gdstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski
insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon (Kadikdy); Avrupa
Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik
yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak ilkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiiltir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan
ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca
ylksektir. Bugliin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yiiziinden bolge
topraklar Gzerinde uzun sireli egemenlik anlagsmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve
Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslca dogal
goller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri
arasinda gecis Ozellikleri goruliir. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.

Kadikdy ilgesi

Kadikdy, eski adi ile Kalkedon, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin
giineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve
doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu
dogrultusunda oldukca uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikoy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana
ulasim glizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.
Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel ¢ekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu
alanda yer almaktadir. ilgeye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu,
doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak
disindlebilir. Bugln bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa,
Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir. Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan sahasi haline
gelip istanbul kentiyle biitlinlestiginden, istanbul'un diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukga genc bir
yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugiin
de yakanin en islek noktasi durumundadir. Kadikéy'de Osmanli déneminden kalma yapilara da rastlanir. Kadikoy ilcesi kent
ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un cesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari
Kadikdy ilcesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen "istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tiim ilgeler
arasinda 2. sirayi almistir.

Kiiltiirel: Kadikody, zengin bir kiiltlirel mirasa sahiptir. Bélgedeki tarihi yerler ve geleneksel etkinlikler, yerel halkin kiltirel
degerlerini yansitir. Ayrica, cesitli festivaller ve etkinlikler diizenlenir.
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Ekonomik: Kadikdy'nin ekonomisi, ticaret, eglence, turizm ve hizmet sektdrlerine dayanir. Son yillarda insaat sektéri de
hizla gelismistir. Ozellikle konut projeleri, ilcenin ekonomik canhligini artirmistir.

Niifus: Kadikéy'nin nifusu, son yillarda artis gostermistir. Genellikle genc bir niifusa sahip olup, gé¢ alan bir bolgedir. Bu
durum, ilgenin sosyal yapisini da etkilemistir.

Turizm: Kadikoy, tarhi, dogal glizellikleriyle ticaret ve eglence sektori de dikkate alinarak turizm agisindan 6nemli bir yere
sahiptir. Moda Sahili ve iskelesi, Siireyya Operasi, Bagdat Caddesi, Baris Manco Kiiltiir Merkezi ve Baris Manco Evi, Miize
Gazhane ziyaretgilerin ilgisini ¢eker. Ayrica, tarihi kalintilar ve parklar da turistler tarafindan ilgi gorir

Ulasim: Kadikdy, istanbul sehir merkezine yakin bir konumda bulunur. Ana yollar ve toplu tasima araglari ile ulasim oldukga
kolaydir. Ozellikle feribot, metro ve otobiis hatlar, ilcenin diger bolgelere baglantisini saglamaktadir.

Halk Yapisi: Kadikdy’de gesitli etnik gruplar ve sosyal siniflar bir arada yasamaktadir.

Cografi Konum: ilgce Koordinatlari 40°59'36.27,29°02'14.5" D Rakim: 120 m'dir.

Yiizdlgiimii, 25,20 km2’dir.Kadikdy istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul ilinin ortalarina, Bogaz'in Marmara agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir
ilceleri, glineyinde Marmara Denizi ile cevrilidir. Kadikoy alti tepe Ustline kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dogru
Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kiiciik Moda), Kosuyolu'dur. Fenerbahce Parki, Goztepe Parki, Ozgiirliik
Parki ile sahil boyunca devam eden yesil alanlar en 6nemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Glineydogu dogrultusunda
Haydarpasa'dan Bostancl’ ya yaklasik 21 km.'lik uzun bir sahil seridine sahiptir. istanbul Ticaret Odasi (iTO) verilerine gére
2021 yilinda Kadikoy ilgesinde toplam 22.078 adet firma faaliyet gostermektedir. Faaliyet tiirlerine gore siralandiginda
ticaret sektorii ekonomik faaliyetlerin %18,58’ini, hizmet sektorii %56,25’ini ve turizm sektori ise %9’unu olusturmaktadir.
Diger faaliyetlere gore oransal olarak disiik olmakla birlikte imalat sektorl de ilce ekonomisi lizerindeki 6nemini
surdirmektedir. Hizmet sektorii icerisinde yer alan kreatif enduistri ise %16,93 orant ile ilge genelinde ticaret sektoriinden
sonra en ylksek orana sahip faaliyet alanidir.
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3.1.2. Ulagim Baglantilari:

L,@Hmﬂ

\ffm,

idari = Adres Analiz  Cografi

Istanbul

Kadikéy

Goztepe

1106

162

esign Istanbul

cbs@tkgm.gov.tr

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Gdztepe ( idari Caddebostan ) Mahallesi, 1106 ada, 162 parsel olan “Arsa” vasifli tasinmazdir.
Tasinmaz konum olarak, Bagdat Caddesine kus ugusu 410 m, D-100 Karayoluna kus ugusu 3,1 km dir.

3.1.3. Tanimi:
% stanbul ili, Kadikdy ilcesi, Goztepe ( idari Caddebostan ) Mahallesi, 1106 ada, 162 parsel olan “Arsa” vasifli
tasinmazdir.

Sayfa 15|37
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=  Konaklama Binast:

Onayl mimari projesine goére ana gayrimenkul; 1.475,73 m? yuzélcimiine sahip 1106 ada 162 parsel lzerinde, ayrik
nizamda, 4/A yapi sinifinda, betonarme karkas yapi tarzinda, 1 bodrum + zemin + 5 normal kat+ teras katli olarak
projelendirilmis ve insa edilmektedir. Bina girisi glineybati cepheden, zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Binanin tim
dis cepheleri siva kapli olup giris kapisi bolimi hentiz insa edilmemistir. Bina giris, koridor, merdiven sahanligi, kat hol
zeminleri ve duvarlarin h: 1.20 m seviyesine kadar kaba siva kapli olup, geriye kalan duvarlari yutong durumundadir.
Asansorli olarak projelendirilen binada heniiz kabin, makine dairesi, raylar monte edilmemistir. Parsel blinyesinde peyzaj
calismalarina hentiz baslanmamis, bina blinyesinde insai faaliyetler devam etmektedir.

Ana tasinmaz onayli mimari projesine gore, 1.bodrum katinda sigink ve teknik alanlar ( 746 m2 ), zemin katinda lobi,
danisma, oturma alani, kahvalti salonu, wc ve idari alanlar ( 508 m2 ), 1.normal kat ile 5.normal kat araliginda her katta 11
adet banyo ve wcli oda, kat holleri, yangin merdiveni holi sirasiyla 508, 494, 489, 485 ve 471 m2, ¢ati kat merdiven holi (
16 m2 ) kullanim alanli olmak tizere bina briit toplam yaklasik 3.723 m2 kullanim alanlidir. Ayrica ¢ati katta teras alani
olacak sekilde projelendirilmektedir.

Tasinmaz degerleme glinl itibariyle %46 insaat seviyelidir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul
ilgesi : | Kadikéy
Bucagi : -

Mabhallesi : | GOztepe
Ada No. : | 1106

Parsel No. : | 162

Nitelik : | Arsa
Yiizélglimii : | 1.475,73 m?

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

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaza ait imar dosyasi Kadikdy Belediyesi’'nde dijital ortamda incelenmistir.

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.
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RUHSAT TABLOSU

YoL YOL
BELGE BELGE KULLANIM KOTU KOTU | TOPLAM KAPSADIGI iNSA
ADA | PARSEL BELGE TURU . UsTO KAT
TARIiHi NO AMACI ALT KAT ALAN DURUMU
KAT SAYISI
SAYISI
SAYISI
1106 | 162 YENIi YAPI RUHSATI 04.10.2023 | 00310-23 | MISAFIRHANE 1 6 7 4.224 m? | INSA HALINDE
1106 | 162 |iSiM DEGISIKLIGi RUHSATI | 28.11.2023 | 00310-23 | MiSAFIRHANE 1 6 7 4.224 m? | INSA HALINDE
YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU
YOL
YOL KOTU | KOTU | TOPLAM . .
ADA | PARSEL BELGE TURU BELGE BELGE NO KULLANIM ALT KAT | USTU KAT KAPSADIGI INSA
TARiHi AMACI SAYIS] Kat | savisi ALAN DURUMU
SAYISI
1106 | 162 | iSiM DEGISIKLIGi RUHSATI | 15.02.2024 | 000310-23 | MiSAFIRHANE 1 6 7 4.224 m? | INSA HALINDE

MiMARi PROJE TABLOSU

ADA PARSEL BELGE TARIiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
1106 162 21.06.2023 MISAFIRHANE 4.224 m? iNSA HALINDE

Kadikoy Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

E-Devlet Portali Gizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

25.12.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazdan 1106 ada 162 parsel ana gayrimenkul niteligi "Arsa" vasiflidir.

Tasinmaz projelendirilen kullanimina uyumlu insa edilmektedir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmaz inga asamasindadir. Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazin ZIRAAT Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi’'nin misafirhanesi olarak insa edilmekte oldugu tespit edilmistir. Degerlemede tarafimiza iletilen
TAKBIS kaydi esas alinmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaz icin tarafimiza iletilen 25.12.2024 tarih ve 11:26 saatinde temin tarafinizdan temin edilmis olan
TAKBIS belgesi incelenmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. ( Tarih: 19.01.2023 - Yevmiye: 3357 ) (Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan
riskli yapidir beyaninin tarihinin ruhsattan dnce olmasi nedeniyle yikilan eski yapi icin verildigi ve maligin basvurusu lzerine
terkin edilebilecegi bilgisi alinmistir. )

Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunup bulunmadigi bilinmemektedir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
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- Herhangi bir takyidat bulunup bulunmadigi bilinmemektedir.

Rehinler Hanesinde:

-- Herhangi bir takyidat bulunup bulunmadigi bilinmemektedir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:26
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Kadikdy Belediyesi imar Mudirligi’nden alinan sifahi biliye gére, degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel,
11.05.2006 t.t. 1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 ( D100 ) Otoyolu Ara Bélgesi U.i.P. kapsaminda, KAKS: 1,50, HMAX: 12
Kat ( 36,50 m ) yapilasma kosullarinda, Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani imar Lejandinda yer almaktadir. Herhangi bir terki
bulunmayan parsel belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

- Bu alanda halk egitim merkezi, tiyatro salonu, kiltlir merkezi, kitiiphane, sinema, belediye meslek edindirme merkezi,
huzurevi, 6grenci yurdu, bu merkezlere ait satis birimleri, misafirhane v.b. tesisler yer alabilir. Avan projeye gore uygulama
yapilacaktir. ilce Belediye Baskanlig’nca yapilan yapilarin avan projesi ilce Belediye Baskanhgi’'nca, digerleri istanbul
Bliylksehir Belediye Baskanligi’'nca onaylanacaktir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Kadikdy Belediyesi imar Midiirligi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Kadikdy Belediyesi imar Midirligi’nden alinan sifahi bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig bilgisi alinmistir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goériis.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyin alinmasina herhangi bir engel bulunmadigl kanaatine variimistir.

=

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Il 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazin tamamlanmasi durumunda tapudaki nitelikleriyle “Proje” bashgi altinda GYO
portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal glivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26. Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz Kadikoy Belediyesi Dijital Asivinde yer alan mimari projesine uygun projelendirilmektedir.
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3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama
Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
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Tasinmaz icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Géztepe ( idari Caddebostan )Mahallesi, 1106 ada, 162 parsel olan
"Arsa" vasifli tesistir. Tasinmazin bulundugu yakin cevrede, genellikle konut amaclh ve muhtelif katta bodrum Gzerine zemin
+ 5-15 katli olacak sekilde yapilasma s6z konusudur. Yapilasmanin ylisek yogunlukta oldugu bdélgede, sosyal yasamin
gerektirdigi market benzeri ticari birimler ve saglik ocagi, okul, cocuk parki gibi ihtiyaclar yakin mesafeden
karsilanabilmektedir. Bolge orta ve Ust diizey gelir grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet amacl tercih edilmektedir.
Toplu tagima araglarinin da glizergahi olan Bagdat Caddesine olan yakinligi ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir.
Bolgenin genel yapilasma tarzi, plancilik ilkeleri ile yeterli derecede uyumludur.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin (izerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ullkeleri olmak lizere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de dnemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siiregte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektérlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yilinin ilk yanisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD’nin gorece glgclii performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ilimli seyretmistir. Ancak, kiiresel 6lgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri 6nciliiglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gglnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun slireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol acmistir. Kiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine goére 2024 yilinda yiizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylzde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|37




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan

FORM ¥ Ziraat GYo

Turkiye’nin dnemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla yizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blylyen gelismekte olan llkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla yuzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylizde 7,0 ve 6,5 oraninda blyimesi 6ngoriilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari tzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde ylzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gigclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan Ulke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
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ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blyikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde ingaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve yizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin biylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem bolgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir buyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda blyuyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe baglh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda biylime kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biyuyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiculerek milli gelir bliylimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biliyimesi, ylzde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliigin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giicli sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak ylizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde ylizde 4,9 oraninda blylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kuiglilerek bliyimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek onemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, Ucret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni donemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme M Celik - Yigma - Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik var | Yok ™
Yapim yili 2024 Otopark Var ™ Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ™ yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |var ™ yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe -

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi -

Yangin Tesisati - Jenerator Var [ Yok ™

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e  Cephe ozellikleri baz alinmstir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 95
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi 07

Yapi Sinifi (4/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Yok

Yasi :0

Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var
Asansor : Yok
Jenerator : Yok
Guvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

> Prestijli ve tercih edilen bolgede yer almasi
> Bolgede genel olarak konut yapilasmasi olmasi
> Ana ulasim baglantilarina yakin olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Natamam durumda olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

. Gayrimenkullin satisi icin makul bir stire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

” u

Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.
4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya

dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere goére saptanabiliyorsa, stirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ higbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz icin 6nemli 6lcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dlctide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Arsa Emsalleri

EMSAL
NO

ILAN VEREN KiSi

ACIKLAMA

SATIS FIYATI
(t)

BRUT ALAN
(m?)

BiRIM FIYAT
(£/m?)

REMAX ABC 2

0(545) 724 23 24

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Merdivenkoy
Mabhallesi, 742 ada 1 parselde konumlu oldugu beyan edilen, KAKS:
2,07 yapilasma kosullarinda oldugu beyan edilen 565 m?2 alanli arsa
imarl arsa 104.200.000,-£ bedelle satilik olup, 98.150.000,-
bedelle alinabilecegi dusunulmektedir. Daha iyi yapilasma
kosullarinda olsa dahi konum olarak dezavantajhdir. Pazarlikli Birim
Fiyat: 173.716 TL/m2 x 1,05 ( %5serefiye ): 182.401 TL/m2

98.150.000 £

565,00 m?

182.401,00 £/m?

REALTY LIFE
GAYRIMENKUL

0(532) 328 08 84

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Fenerbahge
Mahallesinde, Tevfikpasa Sokak cepheli oldugu beyan edilen, KAKS:
2,07 yapilasma kosullarinda oldugu beyan edilen 376 m? alanli arsa
imarh arsa 167.500.000,-£ bedelle satilik olup, 136.000.000,-
bedelle alinabilecegi dustiinilmektedir. Daha kiguk alanli ve daha iyi
konumda yer almasi sebebiyle serefiye bakimindan avantajlidir.
Pazarhkli Birim Fiyat: 362.000 TL/m2 x 0,55 ( %45serefiye ): 199.100
TL/m2

136.000.000 &

376,00 m?

199.100,00 £/m?

CLASS
GAYRIMENKUL &
DANISMANLIK

0(532) 2242715

Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Osmanaga
Mahallesinde, 450 m2 arsa alanina, 2.200 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 7 katli isyeri binasi i¢in 265.000.000,-£ bedel
istenmektedir. 240.000.000,-¢ bedelle alinabilecegi
distnllmektedir. Tasinmaza gore konum olarak dezavantajhidir.
Hesap detaylari eklerde belirtilmistir.

240.000.000 £

2.200,00 m?

130.909,00 £/m?

ASYALI EMLAK

0530 607 85 50

Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Egitim Mahallesinde,
240 m? arsa alanina, 960 m?2 kapali alana sahip oldugu beyan edilen
5 kath isyeri binasi icin 107.200.000,-£ bedel istenmektedir.
96.500.000,-£ bedelle alinabilecegi distnilmektedir. Tasinmaza
gore konum olarak dezavantajlidir. Hesap detaylari eklerde
belirtilmistir.

96.500.000 £

960,00 m?

125.651,00 £/m?

Sahibinden

05323226151

Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Merdivenkdy
Mahallesinde, 565 m? arsa alanina, 1.288 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 8 katli isyeri binasi icin 104.200.000,-£ bedel
istenmektedir. 99.000.000,-£ bedelle alinabilecegi
distnulmektedir. Tasinmaza gore konum olarak dezavantajhidir.
Hesap detaylari eklerde belirtilmistir.

99.000.000 £

1.288,00 m?

138.354 £/m?

NOVA
GAYRIMENKUL

0(532) 328 08 84

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Géztepe Mahallesinde,
Tatinct Mehmet Efendi Caddesi cepheli oldugu beyan edilen, 650
m2 kapali alana, 450 m2 teras alanina sahip oldugu beyan edilen
plaza kati igin pazarlikli 350.000 TL kira bedeli istenmektedir. Etkili
Alan: 650 m2 + (450 2m x 1/5): 740 m2

340.000 £

740,00 m?

459,459 £/m?/ay

REMAX JOKER

0(532) 442 26 00

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Sahrayr Cedit
Mahallesinde, D-100 karayoluna cephesi oldugu beyan edilen, 440
m2 oldugu beyan edilen plaza kati i¢in pazarlikli 250.000 TL kira
bedeli istenmektedir. Reklam avantaji bulunan daha iyi konumda
yer almasi sebebiyle serefiye bakimindan avantajlidir. Serefiyeli:
545,454 TL/m2 x 0,85 ( %15 serefiye ): 463,635 TL/m2/ay

240.000 £

440,00 m?

545,454 £/m?/ay

COLDWELL
BANKER POZITiF

0 (533) 418 90 82

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, Erenkéy Mahallesinde,
Ethem Efendi Caddesi cepheli oldugu beyan edilen, 178 m2 oldugu
beyan edilen, 160 m2 oldugu disinilen plaza kati icin pazarlikh
100.000 TL kira bedeli istenmektedir. Daha kiguk alanli olmasi
sebebiyle serefiye bakimindan avantajlidir. Serefiyeli: 562,5 TL/m2
x 0,80 ( %20 serefiye ): 450 TL/m2/ay

90.000 £

160,00 m?

562,5 £/m?/ay
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Degerleme  konusu tasinmazla ayni bolgede, Feneryolu
KELLER Mahallesinde, Bahgeler Sokak cepheli oldugu beyan edilen, zemin
9 WILLIAMS FORES | 150 m2, 6n kullanim 130 m2 oldugu beyan edilen dikkan igin 260.000 £ 215,00 m? 1.209 £/m?
pazarhkl 280.000 TL kira bedeli istenmektedir. Pazarlik payi
mevcuttur. Etkili Alan: 150 m2 + (130 m2 x % ): 215 m2

0(533)307 0101

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede benze imarli arsa ve yapi
metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazin konumu, cephesi, bliylikligi gibi 6z niteliklerine gore farkliliklar gosterdigi
tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalarda, karayolu cepheli arsa fiyatlarinin 180.000.-TL/m? civarinda
oldugu gorilmustir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konum imar lejantinda KAKS: 2,07, Hmax: 52,50 m arazi yapilasmalari
yogunluktadir ve oldukca nadir siklikta bos parsel bulunmaktadir. Bu tip parsellerde arsa m? birim fiyatlarinin 220.000
£/m2 — 240.000 £/m? fiyat bandlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz onilinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda dizeltme yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik payr %5 ile %20 araliginda kabul edilmistir. Taginmazin degerlemesinde kullanilan
serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2 ‘inci béliminde acgiklanmistir.

OFiS EMSAL ANALIZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIK OFiS OFiS OFiS
iLANA VEREN KiSi NOVA GAYRIMENKUL REMAX JOKER COLDVF\,/;;LT??NKER
iLANA VEREN TELEFON NO 0(532) 328 08 84 0 (532) 442 26 00 0 (533) 418 90 82
KiRALIK FiYATI (%) 350.000 & 250.000 & 100.000 %
PAZARLIK ORANI 3% 4% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 340.000 % 240.000 % 90.000 &
BRUT ALAN ( m?) 740,00 m? 440,00 m? 160,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 459,46 £/m? 545,45 £/m? 562,50 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0%
YAPI YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 15% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% -20%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% -15% -20%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 459,46 £/m? 463,64 £/m? 450,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 457,70 £/m?
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FORM %E
EMSAL NO 3 4 5
DURUM SATILIK SATILIK SATILIK
NITELiK BINA BINA BINA
TALEP EDILEN FiYAT 265.000.000,00 ! 107.200.000,00 ! 104.200.000,00 g
TALEP EDILEN FiYAT TL 265.000.000,00 TL 107.200.000,00 TL 104.200.000,00 TL
PAZARLIK PAYI 10% 10% 5%
GERGEKGCI FiYAT 240.000.000 TL 96.500.000 TL 99.000.000 TL
ARSA ALANI 450 m?2 240 m2 565 m?2
BiNA ALANI 2200 m2 960 m?2 1288 m?2
BiNA BiRiM FiYATI 26.000 TL 24.000 TL 21.750 TL
BiNA DEGERI 57.200.000 TL 23.040.000 TL 28.014.000 TL
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) 20% 20% 20%

ORANI

SEREFIYE ( Miiteahhit Kari )

r,

Ziraat GYO

VIAVIVLYO

48.000.000 TL

19.300.000 TL

19.800.000 TL

ARSAYA DUSEN 134.800.000 TL 54.160.000 TL 51.186.000 TL
SEREFIYESIZ ARSA BiRIM FiYATI 299.556TL/m? 225.667TL/m? 90.595TL/m?
KAKS ( MEVCUT BINAYA GORE ) 4,89 4,00 2,28

1 M2 YAPI ICIN GEREKLI ARSANIN 61.273TL/m? 56.417TL/m? 39.741TL/m?2

52.477 TL/m?

BiRiM FiYATI

KONU TASINMAZLA AYNI

YAPILASMA DURUMUNDAKI 154.580TL/m? 142.329TL/m? 100.259TL/m? 132.389 TL/m?
ARSANIN BiRIM FiYATI
KONUM/SEREFiYE iINDIRGEMESi 1,20 1,25 1,80 ]
ARSA BiRIM FiYATI 185.496TL/m? 177.911TL/m? 180.465TL/m? 181.291 TL/m?

KAPALI ALAN BiRiM FiYATI 130.909TL/m? 125.651TL/m?

138.354TL/m?

131.638 TL/m?

D A AL ANA A O
EMSAL NO EMSAL-9
EMSAL DURUMU KiRALIK
NITELIK DUKKAN
iLANA VEREN KiSi KELLER WILLIAMS FORES
iLANA VEREN TELEFON NO 0 (533) 307 01 01
DUKKAN TiPi ON KULLANIMLI
KiRALIK FiYATI (&) 280.000 %
PAZARLIK ORANI 7%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 260.000 %
TOPLAM BRUT ALAN ( m2) 280,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m?) (1/4) 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2)(1/1) 150,00 m?2
ON KULLANIM ALANI ( m2) (1/2) 130,00 m?2
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 215 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 1.209,30 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER
ALAN DUZELTMESI 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 1.209,30 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.209,30 £/m?
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkul olan 1106 ada, 162 parsel olan tasinmaz “Arsa” nitelikli olup, mevcut imar durumu
dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin kat irtifaki kurulmasi durumunda imar durumuna gore kullaniminin en etkin

ve verimli kullanim olacagi distinilmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bélinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.
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BOIUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi lle ilgili Goriis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler géz
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklagiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Yapi Ruhsatlari mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi
gereken tim izin ve belgeleri tamdir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyln alinmasina herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin Ill 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig"’nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazin tamamlanmasi durumunda tapudaki nitelikleriyle “Proje” bashgi altinda GYO
portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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BOIUmM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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AL DIGER KM Wi
VAT LS.

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Konu tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma ve maliyet yaklasimi metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu,
cevresel 6zellikleri, yasal ve giincel durumu, giiniin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal
fiyatlari g6z oniline alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Konu tasinmazin emsal analizi esas alinarak birim m? degeri 180.000,00 £ hesaplanmistir.

MALIYET ANALizi
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT | INSAAT SEVIYESi | iINSAAT SEVIYELi BiRiM TUTAR TOPLAM DEGER
1106/162 PARSEL ( ARSA ) | 1.475,73 m? | 180.000 £/m? - 265.630.000,00 £
MIiSAFIRHANE 3.723m? | 36.250 £/m? 46,00% | 16.675 £/m? 62.080.000,00 % 327.710.000,00 &
GCEVRE DUZENI, BAHGE DUVARI, HARICi VE MUTEFERRIK iSLER 37.260.000,00 £
KDV HARIC TAKDIR EDILEN DEGER 364.970.000,00 £
MALIYET ANALiZzi
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT | iNSAAT SEVIYESi | INSAAT SEVIYELI BiRiM TUTAR TOPLAM DEGER
1106/162 PARSEL ( ARSA ) | 1.475,73 m? | 180.000 £/m? - 265.630.000,00 &
MIiSAFIRHANE 3.723m? | 36.250 £/m? 100,00% | 36.250 £/m? 134.960.000,00 400.590.000,00 &
CEVRE DUZENI, BAHCE DUVARI, HARICi VE MUTEFERRIK iSLER 37.260.000,00 %

KDV HARIC TAKDIR EDILEN DEGER 437.850.000,00 &

KiRA ANALIZi

ACIKLAMA ALAN KiRA BIRiM FiYAT AT)LE"CSié(II:A YILLIK KiRA DEGERi | KiRA CARPANI | KIRAYA GORE DEGER
1. BODRUM KAT 746 m? 250 £/m?/Ay 186.500 /Ay 2.238.000,00 £/YIl

ZEMIN KAT 508 m? 1.100 £/m?/Ay 559.000 £/Ay 6.708.000,00 £/YIl
1. NORMAL KAT 508 m? 450 £/m?/Ay 228.500 £/Ay 2.742.000,00 £/YIl
2. NORMAL KAT 494 m? 450 £/m?/Ay 222.500 £/Ay 2.670.000,00 £/YIl

236,6756757 437.850.000,00 £
3. NORMAL KAT 489 m? 450 £/m?/Ay 220.000 /Ay 2.640.000,00 £/Yil
4. NORMAL KAT 485 m? 450 £/m?/Ay 218.500 £/Ay 2.622.000,00 £/Yil
5. NORMAL KAT 471 m? 450 £/m?/Ay 212.000 £/Ay 2.544.000,00 £/Yil
CATI KAT 16 m? 200 £/m?/Ay 3.000 £/Ay 36.000,00 £/YIl

KiRA GELIRINE GORE KDV HARIC TAKDIR EDILEN DEGER 1.850.000 /Ay 437.850.000,00 &

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Kadikdy Belediyesi imar Mudiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miteahhit talebinin diistik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢alismasina konu
olan tasinmaz igin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar gbz 6nlinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.
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Sonuc¢ olarak degerleme konusu tasinmaza tamamlanmasi halinde KDV hari¢ yasal toplam 437.850.000,00 TL (
Dortylzotuzyedimilyonsekizylzellibin Tark Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

USD= ~35,2976 %, 1 €= ~36,6901 % olarak kabul edilmistir. (24.12.2024 tasinmazlarin degerleme giini olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile taginmazin déviz cinsinden degeri;

Degerleme konusu tasinmazin Dolar cinsinden yasal degeri 10.339.796,47 S olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin Euro cinsinden yasal degeri 9.947.370,00 € tespit ve takdir edilmistir.
* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamustir.

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

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gz dniinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Degerleme konusu tasinmaza mevcut %46 insaat seviyesine gore KDV hari¢ yasal toplam 364.970.000,00 TL (
Ugytizaltmisddrtmilyondokuzyilizyetmisbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza tamamlanmasi halinde KDV hari¢ vyasal toplam 437.850.000,00 TL (
Dortylzotuzyedimilyonsekizylzellibin Tark Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin %46 insaat seviyesine gore K.D.V dahil piyasa degerinin 437.964.000,00 % (
Dortylzotuzyedimilyondokuzylizaltmisdortbin Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 25.12.2024 tarihinde 64 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Mustafa ATASOY Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Lisansl Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 410403) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)
= -
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