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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO A S.

DAYANAK SOZLESMESi

09.10.2024

BASVURU TARIHi
TAKIP NO

VE

09.10.2024 / 2024 OZEL 0139

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Eylip Sultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 1062 Ada 1 ve 2 Parsel
numarali “Arsa” nitelikli tasinmazlara ait adil piyasa kosullarinda KDV harig
rayic degerinin belirlenmesi

yilsonuna esas vyasal amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

RAPOR TARIiH VE NO.

30.12.2024 / 2024 OZEL 139

GAYRIMENKULLERIN
MALIKi

1062 Ada 1 Parsel

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 246439/2524800 HiSSE
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 HiSSE
1062 Ada 2 Parsel

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S 78479/2575326 HiSSE
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 HISSE

TAPU BIiLGILERi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin

Miilkiyet Bilgileri” basliginda raporun 11. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Eyip Sultan Belediyesi imar ve Sehircilik Muidirligiinden imar servisi
gorevlisinden sifahen alinan bilgi ve imar paftasina gore; degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu parseller belediye ve 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani sinirlar igerisinde olup, 29.05.2023 tarihli, Goktlirk Mh. Rezerv Yapi
alanina iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore;

- 1062 ada 1 ve 2 parseller ayrik Nizam, EMSAL:0.87, Maks: 5 kat muisaadeli
yapilasma kosullarina sahip “Gelisme Konut Alani Lejantinda” kalmaktadirlar.

KISITLAYICI DURUMLAR

25.12.2024 tarih saat 14:44 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurlugi
portal sisteminden alinan TAKBIS kayitlarinin incelenmesinden degerleme
konusu tasinmazlarin giincel tapu kaydi Gzerinde yer alan takyidatlar raporun
“3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri” basliginda 11. ve 12.
Sayfalarinda agiklanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN
TAKDIR EDILEN
30.12.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

1062 ADA 1 PARSEL NOLU TASINMAZIN (ARSA) DEGERI = 1.716.860.000 TL
ZIRAAT GYO A.S. 246439/2524800 Hisse Degeri= 167.578.129,57 TL
T.C.ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 Hisse Degeri= 1.549.281.270,43 TL

1062 ADA 1 PARSEL NOLU TASINMAZIN %66 INSA SEVIYELI YASAL VE
MEVCUT DURUM DEGERI = 2.094.270.000,00 TL

ZIRAAT GYO A.S. 246439/2524800 Hisse Degeri 204.416.113,96 TL

T.C. ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 Hisse Degeri 1.889.853.886,04
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1062 ADA 1 PARSEL NOLU TASINMAZIN %100 TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKi BiLGi AMAGCLI DEGERi = 3.173.140.000,00 TL

ZiRAAT GYO A.S. 246439/2524800 Hisse Degeri 309.721.739,73 TL

T.C. ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 Hisse Degeri 2.863.418.260,27 TL

1062 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN ARSA DEGERI= 1.751.220.000,00 TL
ZIRAAT GYO A.S 78479/2575326 Hisse Degeri 53.365.668,80 TL
T.C. ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 Hisse Degeri 1.697.854.331,20 TL

1062 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN %66 INSA SEVIYELI YASAL VE
MEVCUT DURUM DEGERI = 2.193.625.000,00 TL

ZIRAAT GYO A.S 78479/2575326 Hisse Degeri 66.847.263,75 TL

T.C. ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 Hisse Degeri 2.126.777.736,25 TL

1062 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN %100 TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BiLGi AMAGCLI DEGERI = 3.323.630.000,00-TL

ZIRAAT GYO A.S 78479/2575326 Hisse Degeri 101.282.384,74 TL

T.C. ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 Hisse Degeri 3.222.347.615,26 TL

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI Erkan GUNDOGDU (Lisans No: 403224)
(LISANS NO)

KONTROL EDEN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME  UZMANI
(LISANS NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMALIK A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin

30.12.2024 tarihinde 2024 OZEL 0139 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki

hususlari beyan ederiz:

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

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e  Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

o Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirt konusunda daha 6nceden deneyimi
vardir.

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

e  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, bir niisha olarak 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari hakkinda teblig (l11-62.3)” esas alinarak ACI
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan olusturulan “Gayrimenkul
Degerleme Rapor Ornegi” ne gore diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Erkan GUNDOGDU Hidaverdi SONMEZ Emrullah ACAR
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403224) (Lisans No: 406838) (Lisans No: 404715)

E R KA N DIJItaI olarak C Dijital olarak imzalayan Dijital olarak imzalayan
: h Udaver hitdaverds 5 EMRULLAH ACAR
|mza|ayan hiidaver |.sonmez i A
oo OA: cn=hiidaverdi sénmez, E M R U L L OA: cn=EMRULLAH ACAR,
ERKAN Ai o, ou=acI kurumsal, 0=ACI KURUMSAL, ou,
- \W ) | " eémail=hudaverdi@acidege ~ emait=emruttahacar@gma

G U N DOG DU rleme.com.tr, c=TR A H ACA R il.com, c=TR

Tarih: 2024.12.30 17:49:18

OGDU Tih0241230  sfnmez L™
17:56:49 +03'00'
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1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin 09.10.2024 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
09.10.2024 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 30.12.2024 tarihinde 2024
OZEL 0139 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. (246439/2524800) hisse ve TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S
(2278361/2524800) hisse ait olan; Tapu kayitlarina goére istanbul ili, Eyiip Sultan ilgesi, Goktiirk
Mabhallesi, 1062 ada 1 parsel nolu tasinmaz ile ZIRAAT GYO A.S. (78479/2575326) hisse ve TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S (2496847/2575326) hisse ait olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili,
Eyiip Sultan ilgesi, Goktirk Mahallesi, 1062 ada 2 parsel nolu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin
hesap doneminin son Ui¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan
varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Erkan GUNDOGDU tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmanlarindan Hiidaverdi
SONMEZ tarafindan kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR
tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Erkan GUNDOGDU
tarafindan 23.12.2024 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
25.12.2024 tarihinde hazirlanmustir.

Bu raporda kullanilan deger; degerlemeye konu edilmis Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Eylip Sultan
ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 1062 ada 1,2 parseller (izerinde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazlarin, nitelikli
tasinmazlarin mevcut haliyle gliniimiz piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger Esaslarinda tanimlanan Pazar
Degeri’dir. UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya yukimlGlugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen
tahmini tutardir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukiumliliklerini belirleyen 09.10.2024 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, asagida belirtilen Teblig ve diger diizenlemelere gore hazirlanmistir.

e -Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(111-62.3) 1’'nci Maddesinin 2’nci Fikrasi.

e -Sermaye Piyasasl Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul

=

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan ‘Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususular’

e -Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”

e -Sermaye Piyasas! Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017).

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayitli sermayesi 1.000.000-TL. ye ¢ikartilmistir. Sirket,
SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili
Karari ile listeye alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari cergevesinde
hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976
Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirim degeri sunan 6zgilin projeler
gelistirerek istikrarl bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve ydnetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.
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Misyon

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

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.

Kayith Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.

Halka Arz; %18,94

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye / ISTANBUL
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 — 73- internet Adresi: www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; ZIRAAT GYO A.S. nin talebi lizerine ZIRAAT GYO A.S. (246439/2524800) hisse ve TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S (2278361/2524800) hisse ait olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili,
Eylip Sultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 1062 ada 1 parsel nolu tasinmaz ile ZIRAAT GYO A.S.
(78479/2575326) hisse ve TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S (2496847/2575326) hisse ait olan;
Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Eyiip Sultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1062 ada 2 parseller (izerinde
bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazlarin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son
Gc¢ ay icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin
tespiti” hikmiine binaen yil sonuna esas yasal rayi¢c degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme
raporudur.

Degerleme galismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

e  Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

o Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

e Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar icin, Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda 28.12.2022 tarihinde 2022 OZEL 082 numarali,
ve 28.12.2023 tarihinde 2023 OZEL 047 numaral olmak lizere 2 adet degerleme raporu diizenlenmistir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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2.5- isin Kapsami

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Eyiip Sultan ilgesi, Goktiirk Mah. 1062 ada 1-2 parselde yer

alan arsalardir. Tasinmazlara ulasim icin referans olarak; Turgut Ozal Ortaokulu mevkiinden istanbul
Caddesi lizerinde gliney dogu istikametinde yaklasik 1,26 km ilerlendikten sonra sol kolda kalan Palmiye
Sokaga donalir Palmiye sokak tizerinde 330 metre ilerlendikten sonra sol kolda bulunmaktadir.
Tasinmazlara; Ana Cadde Uzerinden gecen toplu tasima araglari ve Ozel araglar ile kolay bir sekilde
saglanabilmektedir.

Tasinmazlarinin bulundugu bolge Sosyo ekonomik yonden st ve orta dizey gelir grubunun genellikle
konut ve konut alti ticaret ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Goktirk Mahallesi 5-15 yillik
binalarin yogun oldugu kira ve satis degerlerinin ylksek oldugu yerlesim bolgelerinden olup otopark
sorunu bulunmamaktadir. Ticari faaliyetler tasinmazlara yakin konumlu yer alan ana caddeler {zerindeki
binalarin alt katlarinda ve AVM lerde yiritilmektedir. Bélge Okullara, Kamu kurumlarina, Hastanelere,
yakin konumdadir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi iISTANBUL PAFTA -

ILGESI EYUPSULTAN ADA 1062

BUCAGI PARSEL 1

MAHALLESI GOKTURK Koyii MEVKIii

ZEMIN NO 126793455 ALANI (m?) 25248,00

ANA TASINMAZIN NiTELIGi | ARSA BAG.BOL. NITELIGi -

ARSA PAYI - BLOK -

CiLT 36 KATI -

SAYFA 3571 BAGIMSIZ BLNO

IKTISAP TARIHi 11.01.2023 YEVMIYE 1101

MALIKLER TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. 2278361/2524800
ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 246439/2524800

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi iSTANBUL PAFTA -
ILGESI EYUPSULTAN ADA 1062
BUCAGI PARSEL 2
MAHALLESI GOKTURK Koyii MEVKIii
ZEMIN NO 126793456 ALANI (m?) 25753.26

s BAGIMSIZ BOL. -
ANA TASINMAZIN NiTELIGi | ARSA .

NITELIGi

ARSA PAYI - BLOK -
CiLT 36 KATI -
SAYFA 3572 BAGIMSIZ BL NO
iKTiISAP TARiHi 11.01.2023 YEVMIYE 1101

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. 2496847/2575326

MALIKLER . . .
ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 78479/2575326

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

25.12.2024 tarih saat: 14:44 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel MudurlGglu portal sisteminden alinan
TAKBIS kaydinin incelenmesinden degerleme konusu tasinmazlarin giincel tapu kaydi {izerinde;

1062 ada 1 ve 2 Parsel Miisterek olarak;

Serh: Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (ISTANBUL 25.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 07/07/2022
tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi yazisi ile) 07.07.2022 tarih 23086 yevmiye numarasi.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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*Beyan: -Diger (Konusu: 1051 ada 2 ve 3 parseller icin Komsu parsel ile ortak otopark alani vardir) Tarih:-
Sayi: - (06.12.2022 tarih, 39080 yevmiye)

*Beyan: -Diger (Konusu: 1062 ada 1 ve 2 parseller icin Komsu parsel ile ortak otopark alani vardir) Tarih:-
Sayi: - (31.07.2023 tarih, 23063 yevmiye)

*Serh: -1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (6104 no lu trafo merkezi yeri icin TEDAS Genel
Mudirlaga lehine 49 yilhg 1.TL den 49 yil middetle kira sozlesmesi vardir) (27.06.2024 tarih, 18667
yevmiye)

1062 ada 2 parsel igin;

*irtifak: M. Bu Parsel Aleyhine Tek Genel Miidiirliigii Lehine Krokisinde Sari Boyali 22m2 lik kisim {izerinde
daimi irtifak Hakki. 02.04.1993 Tarih 1188 Yevmiye Numarasi.

*irtifak: A: Bu Parsel Aleyhine Tek Genel Md. Lehine Krokisinde Sari ile Boyali 1574m2 lik kisim {izerinde
daimi irtifak.02.04.1993 Tarih 1189 Yevmiye Numarasi.

*irtifak: B: Tek Genel Md. Lehine Sari ile Boyal 3485 M2 lik Kisimda daimi irtifak hakki 02.04.1993 Tarih
1190 Yevmiye Numarasi.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

-Tapu senedi; Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gére istanbul ili, Eyiip Sultan ilgesi, Goktiirk

Mahallesi, 1062 Ada 1 ve 2 Parsel nolu ‘Arsa’ nitelikli tasinmazlardir.

Degerleme konusu;

e 1062 ada 1 parsel ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 246439/2524800
ve TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 adina,

e 1062 ada 2 parsel ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 78479/2575326 ve
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 adina

-imar Capi; Eyiip Sultan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinden imar servisi gorevlisinden sifahen

alinan bilgi ve imar paftasina gore; degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseller belediye ve imar

sinirlar igerisinde olup, 29.05.2023 tarihli, Goktirk Mah. Rezerv Yapi alanina iliskin 1/1000 6lgekli
uygulama imar planina gore;

- 1062 ada 1 ve 2 parsel Ayrik Nizam, EMSAL:0.87, Maks: 5 kat misaadeli imar kosullarina sahip ‘Gelisme

Konut Alaninda’ kalmaktadirlar.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Eyiip Sultan Belediyesinde yapilan incelemede:

e 1062 ada 1 parsel igin 14.02.2023 tarihli A-B-C-D1-D2-E-F1-F2-G blok olmak Uzere 9 blok igin ayri ayri
diizenlenmis isim degisikligi yapi ruhsati belgesi; 13.02.2023 tarihli A-B-C1-C2-D1-D2-E1-E2-F-G blok ve
Sosyal Tesis olmak Uzere 11 blok igin ayri ayri diizenlenmis isim degisikligi yapi ruhsati belgesi ve
15.02.2023 tarihli A1-A2-A3-A4-B1-B2-B3-B4-B5-B6-C1-C2 blok olmak lzere 12 blok igin ayri ayr
dizenlenmis isim degisikligi yapi ruhsati belgesi oldugu gorilmustir. 15.05.2023 tarih ve 135786863
sayl A2 blok tadilat ruhsat, 16.05.2023 tarih 114681596 sayili B blok tadilat ruhsati, 15.05.2023 tarih
112879898 sayili C1 blok tadilat ruhsati, 15.05.2023 tarih ve 109829598 sayili D blok tadilat ruhsati
belgesi, 22.12.2023 tarih ile A1-C2-E1-E2 Bloklar icin isim Degisikligi Ruhsati, 21.12.2023 TARIH iLE A2-
B-C1-D Bloklar iCiN isim Degisikligi Ruhsati Belgesi oldugu gérilmustir.
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e 1062 ada 2 parsel i¢cin 13.02.2023 tarihli A-B-C1-C2-D1-D2-E1-E2-F-G blok olmak {izere 10 blok icin
ayri ayri diizenlenmis isim degisikligi yapi ruhsati belgesi, 22.12.2023 tarih ile C1-C2-D2-E1-E2-F
Bloklar ve Sosyal Merkez icin isim Degisikligi Ruhsati, 29.01.2024 TARIH ILE G Blok igin Isim
Degisikligi Ruhsati, 23.01.2024 TARIH ILE A-B-D1 Bloklar igin isim Degisikligi Ruhsati oldugu
gorilmastir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Eyiip Sultan Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait yapi kullanim
izin belgesi bulunmamaktadir.

-Mimari Proje; Eylip Sultan Belediyesinde yapilan incelemede, tasinmazlara kat irtifaki kurulmadigindan
kat irtifak mimari proje bulunmamaktadir. 1062 ada 1 parsel icin (A1, A2 Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D
Blok), (E1, E2 Blok); 1062 ada 2 parsel icin (A Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D1, D2 Blok), (E1, E2 Blok), (F
Blok), (G Blok) diizenlenmis mimari projeler bulunmaktadir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Eylp Sultan Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmus ve ornekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Eyiip Sultan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan bilgi ve
imar paftasina gore; degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseller belediye ve imar sinirlari
icerisinde olup, 29.05.2023 tarihli, Goktlirk Mah. Rezerv Yapi alanina iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar
planina gore;

- 1062 ada 1 ve 2 parsel ayrik Nizam, EMSAL:0.87, Maks: 5 kat misaadeli ‘Gelisme Konut Alaninda’
kalmaktadirlar.

I.C, EYUPSULTAN BELEDIYESI B

IMAR VE SEHMIRCILIK MODORLOGL

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 13



mailto:info@acidegerleme.com.tr
http://www.acidegerleme.com.tr/

(/) A< kuRUMSAL

@ R SR T EYUFPSUULTAN BELEDIYE=SI] —4
IMAAIT Ve PRl » y ‘ot -

ACHEI LN LI TR

D T U
s 1
—

e

PLAN NOTLARI: EYUP iLCESi, GOKTURK YERLESMESININ BiR KISMINA AiT UYGULAMA iIMAR PLANI PLAN
NOTLARI (28.01.2015 T.T.Li-23.11.2016 T.T.Li24.11.2020 T.T.Li)

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan, plan paftalari, plan raporu ve plan notlari ile beraber bir butiindr.

2. Halihazir haritadaki milkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda
imar uygulamasi, ilgili Kadastro Mudurligi’nden veya ilgili yetkili 6zel kurumlardan alinacak réperli
krokiye gore yapilacaktir. Uygulama aplikasyon krokisi (izerinden yapilacaktir.

3. Planlama alaninda, “1.Derece Deprem Bolgesi” parametrelerine uyulacaktir.

4. 1/1000 o6lcekli uygulama imar planinda devlet orman alani sinirindan itibaren orman tahribatini ve
yangin yayillmasini 6nleme amaciyla 10.00 m.’lik yapi yaklasma siniri birakilacaktir. Ancak s6z konusu
parselin parsel derinliginin planda verilen sartlarda, yapilasmaya uygun olmamasi durumunda, yapi
yaklasma mesafesi, iki bina arasinda olmasi gereken minimum mesafeden (6.00m) az olmaz.

5. Bu plan sinirlari icinde yapilacak yapilarin yiiksekligi H: 5 kati gecemez.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI

1. Planda gosterilen konut alanlarinda ihtiya¢ olmasi halinde; zemin (stu katlar konut olarak kullaniimak
kaydiyla zemin katlarinda ticari faaliyetler yapilabilir. Ancak parsel alani 3000 m¥den buyik ve “2. Derece
Kent ici Yol’ a cepheli konut alanlarindaki parsellerin; “2. Derece Kent ici Yo’ dan cephe alan yapilarin ilk
20,00 metreye kadar olan kisimlarinda, tamami ticaret kullanimi olan yapilar yapilabilecek olup, kalan
kisimlari planda verilen konut yapilasma sartlarina uymak kaydiyla konut yapilabilecektir. Ticaret
kullaniminda olan kisimda yapilacak yapilarda, konut yapilmasi durumundaki yapilanma hakki gegilemez.
Bu alanlarda meri imar yonetmeligi hikimleri gecerlidir.

*parsellerin birlestirilmesi sonucunda 10.000 m? den biiyiik parsel olusmasi durumunda emsal degeri
maksimum %20 arttinlir.

2. Planda ayrik nizam olarak belirtilen konut alanlarinda Emsal: 0.30, maksimum yapi yiksekligi 3 kattir.
Yapi diizeni ayrik nizam olup 6n bahge mesafesi minimum 5.00 m., arka bah¢e mesafesi minimum 3.00 m.
ve yan bahge mesafesi minimum 3.00 m.’dir. Konut alanlarinda maks TAKS=0.40"tir.
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3.ilgili kurumlardan uygun gériis almak kosusuyla planda belirtilen yapilasma sartlarinda konut kullanimina
ayrilan parsellerde 6zel veya kamuya ait yurt, anaokulu, aile sagligi merkezi ile 6zel saglk tesisi, 6zel egitim
tesisi ve kres, ticari katli otopark, 6zel spor vb. binalari yapilabilir.

YAPI YASAGI YA DA SINIRLAMA GETIRILEN ALANLAR

(Dere Koruma Alani (Bandi)- Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar)

1. ISKi Genel Midiirligii kurum gériisii cercevesinde belirlenen derelere, dere kadastral siniri bulunan
yerlerde kadastral dere aksindan, kadastral dere yatagi bulunmayan derelerde ise fiili (halihazir) derenin
saginda ve solunda 25’er, 12,5’er ve 7,5’er metre olmak Uzere toplam 50, 25 ve 15 metre genisliginde
koruma bantlari ayrilmistir. Planda Yesil Saha ve Park olarak belirlenmis alanlar haricinde, Dere Koruma
Alani (Bandi) yapi yaklagsma siniri olup, emsal hesabina dahildir.

2. 14.08.2000 tarihle Bayindirlik Bakanligi Afet isleri Genel Midiirliigii tarafindan onaylanan jeolojik ve
jeoteknik etit raporunda planlama alaninda “Uygun Olmayan Alanlar (YUO)” bulunmakta olup, bu alan
sinirlarinda parsel bazinda yapilacak zemin etlidii veya jeolojik jeoteknik raporlarda uygun gorilirse yapi
yapilabilir. Parsel bazinda yapilacak zemin etiidi veya jeolojik jeoteknik raporlarda bu alanlar yerlesime
uygun olmayan alan olarak belirlenmesi durumunda, bu sinir yapi yaklasma siniridir, hicbir sekilde yapi
yapilamaz; bu alan emsale dahildir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Midiirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller

ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasinmazlarin tasarrufunu kisitlayici nitelikte herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

- Son 3 yil icinde 29.05.2023 tarihli, Goktirk Mah. Rezerv Yapi alanina iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar
planina gore; 1062 ada 1 ve 2 parseller sahip ‘Gelisme Konut Alaninda’ kalmakta olup Ayrik Nizam,
EMSAL:0.87, Maks: 5 kat miisaadeli olacak sekilde imar planlarinin revize edildigi tespit edilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari
bulunmadigi tarafimiza s6zIU olarak beyan edilmistir.

- Tasinmazlar ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi ve TURKIYE CUMHURIYETI
ZIRAAT BANKASI A.S. adina 11.01.2023 tarih 1101 yevmiye numarali imar islemi ile tescili yapiimistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, ada/parsel bazinda yerlerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmistir. Eylip Sultan Belediyesinde ve TKGM Webtapu sistemi kayitlari lizerinde
yapilan incelemede, tasinmazlara kat irtifaki kurulmadigindan kat irtifak mimari proje bulunmamaktadir.
Tasinmazlardan;

** 1062 ada 1 parsel icin (A1, A2 Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D Blok), (E1, E2 Blok)

** 1062 ada 2 parsel icin (A Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D1, D2 Blok), (E1, E2 Blok), (F Blok), (G Blok)
diizenlenmis mimari projeler bulunmaktadir.
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3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi,

Parseller lizerinde insaat ¢calismalari devam etmektedir.
- 1062 ada 1 parselde calismalar bina kabasi seviyesinde olup %66 insaat oraninda, 1062 ada 2 parselde
¢alismalar bina kabasi seviyesinde olup %66 insaat oranindadir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi

Eyiipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemede degerleme tarihi itibari ile s6z
konusu parseller lizerindeki yapilara ait ruhsatlarin gegerli oldugu ve tasinmazlarin insa asamasinda olmasi
nedeni ile Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum olmadigi insa ¢alismalarinin tamamlanmasi ve
ilerlemesine iliskin kontrollerde gerekli gorilmesi halinde ilgili miteahhit firma ve yapi denetim
kurulusundan ruhsat yenilemesi istenecegi bilgisi alinmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar; 1062 ada 1 ve 2 parsel lzerinde bulunan apartman nitelikli yapilar
natamam durumda olup %66 insaat oranindadir.

Eylp Sultan Belediyesinde yapilan incelemede, tasinmazlara kat irtifaki kurulmadigindan kat irtifak
mimari proje bulunmamaktadir. 1062 ada 1 parsel igin (A1, A2 Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D Blok),
(E1, E2 Blok); 1062 ada 2 parsel i¢in (A Blok), (B blok), (C1, C2 Blok), (D1, D2 Blok), (E1, E2 Blok), (F
Blok), (G Blok) dizenlenmis mimari projeler bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu 1062 ada 1 ve 2 parseller lzerindeki yapilar diisey mimaride apartman yapi
tarzinda, natamam durumda olup kat irtifaki tesis edilmemistir.

Bu sebeple konu tasinmazlarin lizerine gelistirilen projenin portfoyde proje olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig diislinlilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde Riskli Yapi, Durdurma Karari
veya Yikim Karari bulunmadigi tarafimiza s6zli olarak beyan edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
1062 ada 1,2 parseller lzerinde yer alan yapilar apartman tarzinda olup degerleme tarihi itibari ile
natamam durumda olmasi nedeni ile Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.
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3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis S6zlesme Bilgileri:

Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunup bulunmadigi hususunda tarafimiza herhangi bir bilgi
verilmemistir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

4.1.1 Diinya Ekonomisi

T. C. Ticaret Bakanligl'nin Haziran 2024’de yayimladigi ekonomik gériinlime gore; bazi tlkelerin 2023, 2024
ve 2025 yillari beklenen bliyiime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Ulusiararas: Kuruluglann BldylUme Tahminleri
Utieserns Bar Uve-Ulke Gruplannas Higkin Bayume Tabiminlen (%)
Rurubugler ABD Beerilye Musye Hindistan
2023 32 04 5 19 36 R s.2 1.9
M 2W2ra R 08 .7 2.2 3.2 &3 46 o9
2025 32 L5 19 1.7 1.8 85 4.1 1.0
2023 23 o5 .5 2. L 748 5.2 1.9
orco 2024 51 07 26 1.9 2.6 a6 an os
202% 22 LS L& 23 1.0 6.6 a8 1.3
2023 20 o 25 29 3.6 82 8.2 1,9
Douw: 2024 26 0.7 L5 20 20 66 48 0.7
Bankas
2025 27 14 1.8 2.2 1.2 67 a1 1.0
L L rsiien Rugsarse € YVY Y VO . v VISR V1Y PPV S Sy -—

2023, 2024 ve 2025 yillari Dinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

DTS Kuress! Mal Ticaretl BUyume Tahminiter! (%) IME Klrese! Mal ve Hiamet Ticaret! Bdyume Tahminler! (%)
Bolgeiar 2023 2024 2025

Dunya Mal Ticaret Macmi 1.2 2.6 23 Reel Dagigim (%) 2023 z025 2025

T E— T T —

Kuzey Amerika .7 £ 1.7

GuUney Amarika 1.9 2.6 1.4 KUrase! Ticaret Hacmi on 3.0 23

Avrups 2.6 1.7 ”

Asys a,1 a4 2.4

e A [ os 20

Kuzey Amerika 2.0 1.0 3.3

Guney Amerika 51 2.7 3.4

Avrupa 4.7 0.1 2.1 Galiymate Olan Otkater 02 .7 ’»

Asya 0.6 5.6 4,7

Wangnaar) (110) (Porsars FOA4) [ T

4.1.2. Tiirkiye Ekonomisi

T.C. Ticaret Bakanlig’nin Haziran 2024’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tlrkiye ekonomisi 2024
yilinin 1. Ceyreginde %5, 7 oraninda biylime sergilemistir.
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Uiketorinin GSYH Degisimier

Verisi Agikianan G20 Ulkelerinin GSYH Dagisimier (%) (2024 C1)
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2023 yih itibariyla satin alma glicl paritesine (SGP) gére GSYH siralamasinda Tiirkiye, Dlinya’nin 11'inci,
Avrupa’nin ise 4'linci blyik ekonomisidir.

Dinys’'nin En Bilyiik 20 Ekonomisi
Dinya'nin £n Blylk 20 Ekonomisi (Satin Almae Gucd Paritesi, GSYH)
* 2023 wyih itibanyla satin alma glcu at.080
paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda
Tarkiye, Dinya’nin 11%inci, Avrupa'min ise e
A'Uncu bUyuk ekonomisidir adiad
bR
1%.00m
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II"llllllllllll
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Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin birinci ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine goére %5,7 oraninda
blylimustar.
2003-2023 doneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda bliyime kaydedilmistir.

Dénemier Itibarnyla GSYH Bliyimesi

Dénemler itibaryla GSYH BldyOGme Ormniarn (%)
= Tarkiye eckonomisi 2024 yihimin birincl ma
ceyreginde gecen yilin aym dédnemine

5 5 . 0.8
gére 265, 7 aramnda Blyumistar

o
= 2003-2023 doneminde I5e Tarkiye R e "l tona
ekonomisinde yillik ortalama 265,4 o B ae ” axa BB _,“““"_'
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Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3,6 katina ¢ikarak 3.608
dolardan 13.110 dolara yukselmistir.
Satin Alma Gicli Paritesine (SGP) gore, 2023’de kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.
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Kigl Baginas DUgen GSYH

Kigi Bagina Dugen GSYM, ARD Dolar:
= Kisi basgr Gayri Safi Yurt Igi Hasila (GSYH),
2023 yilinda, 2002 yilina gore 3,6 katuna parpaon
citkarak 3.608 dolardan 13.110 dolara
yvukselmistir
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Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani 2024 Mayis ayinda bir dnceki aya gore %8,4 seviyesinde
gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,0 (Mayis), Avro Bolgesi'nde %6,4 (Mayis), Almanya’da
%3,3 (Mayis), Fransa’da %7,4 (Mayis) ve italya’da %6,8 (Mayis) diizeyinde bulunmaktadir.

istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Mayis ayinda 273 bin kisi artarak 32 milyon 920 bin kisi, istihdam orani
ise 0,4 puanlik artis ile %50,0 olmustur.

Isglcl Piyasas:

IgglicO Piyasasindaki Galigmeler {Bin Kigi)

* Mevsim etkilerinden arnndinlmig issizlik
orani 2024 Mayis aymnda %8,4 seviyesinde va.000
gergekiesmisgtir.

— ek ' —A 130 0t Pag R o

= Mevsimsellikten anndinifmes issizlik oram
ABD'de %4,0 (Mayis), Avro Bolgesi'nde
%64 (Mayis), Almanya’da %3,3 (Mays),
Fransa'da 97,4 (Mayis) ve talya'da %6,8
(Mayss) dluzeyinde bulunmaktadir.

= |stthdam edilenlerin sayist 2024 yih Mayis
ayinda 273 bin kigh artarak 32 milyon 920

> -
bin kisi, istihdam oram ise 0,4 puanhk artiz ./‘v-‘,d'éf’;\~';¢"’./-~‘°a’¢¢*$~‘:’e"./'v~‘e¢"‘,¢°~*‘>¢‘¢£¢~‘o¢’¢fc~“~¢'.’,f"'
e 9%650,0 olmustur,

Koyrmk: 20N
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Yi-UFE (2003=100) 2024 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,38 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %19,49 artis, bir dnceki yilin ayni ayina goére %50,09 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %47,97
artis goéstermistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére %1,64, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %24,73, bir dnceki yilin ayni ayina gére %71,60 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,07 olarak
gerceklesmistir.

TOFE yilhik dedisim aorantarn {(7%). Haziran 2024
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4.1.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2023 yili verilerine gére Tirkiye nifusu 85.372.377 kisi olarak
aciklanmistir. Toplam nifusun %50,1’ini erkekler (42.734.071), %49,9’unu ise kadinlar (42.638.306)
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olusturmaktadir. Yilhk nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak

actklanmugtir.

Nufus ve yilhik nufus artiy hixe 2007-2023
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Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye ylikselmistir.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur.
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Nifus piramitleri, ntfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye’'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve
olimlalik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash nGfusun arttigi ve ortanca vyasin yikseldigi

gorilmektedir.

NUufus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yay grubuy 2023
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani
%26,4’ten %21,4’e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oraniise %7,1’den %10,2’ye ylkselmistir.

Yas gruplanna gore nufus orani, 2007, 2023

2007 2023
%)

(%)
g e
7.1- 65 + yas -10.2
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istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34’linlin ikamet ettigi istanbul’'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin
525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Topiam nutus igindeki oram
(%)
iler Toplam Erkek Kadmn Topiam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7806787 7 849 137 18,34 18,27 18.41
Ankara 5803 482 2 860 361 2943121 6,80 6.69 6590
lzmir 4479525 2221180 2258 345 525 520 530
Bursa 3214571 1605 241 16508 630 3,77 376 377
Antalya 2 696 249 1357 198 13398051 3,16 3.18 314

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819
kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az nufusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nutus icindeki oram
™)
ier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt B6 047 43603 42 442 0,10 0,10 0,10
Tuncedl 89 317 47 110 42 207 0,10 0.1 010
Ardahan 92 819 48 239 44 580 0,11 on 0,10
Gumusghane 148 539 74531 73958 017 0.17 0.17
Kilis 155179 78 198 76 981 018 0.18 0.18

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 111 Kkisi
oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur.
istanbul’dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi
ile Tunceli oldu. Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir.

Yiz 6l¢imU buyukluginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglk yiz 6l¢iimiine sahip
Yalova'nin nifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesmistir.

4.1.4 Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yilh boyunca kiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan 6nlemler
gincelligini korumustur. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis Ulke merkez bankalari
olmak Uzere birgok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu siireg bir yandan kiiresel
kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global biyime hizinda gerilemeye neden
olmustur.

Kiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de enflasyonu kontrol etmeyi
basarmistir. Siirecte istihdam kaybinin ¢cok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir.
ABD’de ki bu durum biyidme kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu
giindeme tasimistir. Her ne kadar yilin son ¢eyreginde faiz artislari giderek azalsa da basta Fed olmak
lizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylasmislardir.

Gelismekte olan tlkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan llkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem
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de dis kaynakli sorunlarini ¢g6zme ugrasi igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢cikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gériinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Sliregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan c¢ok olumsuz gelismeler,
basta emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olarak dikkat cekmektedir.

Global pek cok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi bliyime anlaminda belli bi potansiyeli
gozler Oniine sermektedir. Hem icinde bulundugu gelismekte olan (lkeler hem de kiresel baglamda
2023 yili rakamlari ortalamalar tizerinde gergeklesecek gibi gériinmektedir.

Yukaridaki sartlar 1sini altinda kiresel blylime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir karar alma
araci olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Dinya Ekonomik Goérinim Raporu ‘Kiresel Farkliliklarda Gezinme’
adh) raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin blylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil igin yukari yonli
revizyona gitmistir.

Turkiye’nin 2023 yilina iliskin blylime tahmini yizde 4, 2024 yili bdyimesi yizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ayir Diinya Ekonomik Goérinim Raporu'nda Tirkiye ekonomisinin
2023'te ylzde 3 ve 2024'te ylzde 2,8 buylyecegi 6ngdrilmisti. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024
de blylime hizinin artinlmis olmasi dikkat c¢ekici goriinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiresel
ekonomik biylme tahminini 2023 yil icin ylzde 3 dizeyini korurken, 2024 yili icin ylzde 3’ten ylizde
2,9’a indirmistir.

Kiresel enflasyonun ise 2022'deki ylzde 8,7 seviyesinden 2023'te yizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarli bir sekilde diiseceginin 6ngorildigl, ancak enflasyon tahmininin bu yil igin 0,1 ve gelecek yil igin
0,6 puan artirildigl, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine donlilmesinin beklenmedigi ifade
edilmistir. S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, 6zellikle yikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldigi vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmayi engelledigi belirtilen raporda
Ozellikle jeopolitik risklerin (Rusya-Ukrayna savasl gibi) uzun vadeli sonuglarinin olabilecegi ifade
edilmistir.

Blytme ile ilgili yapilan 6ngorilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekilme
yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayi TUFE dikkate alindiginda
yillk artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44
diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat
artislari fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. Eylil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil
sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise ylizde 33 olarak ifade edilmistir.

2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuglanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektoérlerindeki fiyat artislari yillik ortalama artisin Ustlinde
olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibariyla
ylizde 44,22'lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiiketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz
tiiketim mallari gibi kinlimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (izerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yiliksek siregelmesi ise hem maliyetler hem de tilketici davranislar (izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canhlik
yaratiysa da bu talebin sirdirilebilir olamayabilecegi unutulmamaldir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin
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de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal sikilagtirma siirecinin de
devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylzde 45’e yilkseltmis,
yaptigl aciklamada faiz artisinin Ust sinirina gelindigini ancak gelecek verilere gore siirecin takip edilecegini
vurgulamistir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022
yihnin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila
gore satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir dislisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli
satislarda yasanmistir. 2022 yilinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yizde
36,6'lik bir diistis ile 177 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da
2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir onceki seneye gore yilzde 17,5'lik duslsle 379 bin
adet diizeyinde gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda bir 6nceki
seneye gore ylizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden
kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yih
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023
Kasim ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 82,2, reel olarak ise ylzde 12,4
oraninda artis gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 30,318 TL'ye ulagmistir. En
yiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

e Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, agsagidaki tespitle yapilabilir.

- Insaat maliyet endeksi (Kasim-2023) TUIK verilerine gore vyillik olarak yiizde 66,49 artmistir.
Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylzde 53,46, iscilik
maliyetlerinin de yilizde 110,77 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislar yeni konut fiyatlar
basta olmak Uzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

- Yasadigimiz deprem felaketinin vyaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari sektor icinde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

- Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térpilemektedir. Tasarruf
amach konut alimlarinda 2023 yili son alti aylik doneminde giderek azalma egilimi géstermektedir.

- Segimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

- Yabanci talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu sire¢ 2022 yilinda goriilen fazla talebin
normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diistintlebilir.

- Arz ve talebin dengelenmesinin silire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirlebilir bir durumda degildir. Gerek
TCMB gerekse diger kurumlarin verileri ‘balonlasma’ egilimi gosteren bazi tasinmaz tirlerinin
sonlmlendigini isaret etmektedir.

- Insaat ve buna bagl sektorlerin etkin isleyisi ile talebin daha saghkli olusmasi icin bazi kurumlara
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ihtiyac duyuldugu da gozlenmektedir. Bunlarin basinda ise ‘Gayrimenkul ve Konut Bankasl’
olusumunun saglanmasi ve fon akiglarinin daha rasyonel bir bigimde tedarik edilmesi gelmektedir.
Bu vyapi tim bilesenleri ile hayata gegirildiginde ekonominin timi{ igin ciddi bir kazanim
saglayabilecektir.

- Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.

- Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden
finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve
gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup
sirecin daha sirdurilebilir olmasi igin elinden gelen c¢abayr da gostermektedir. Gayrimenkul
sektérimiz hem istihdam hem de lretim anlaminda kiresel bir bliylklige ulagmig olup siirecin daha
surdirilebilir olmasi icin elinden gelen ¢abayi da gostermektedir.

4.1.5 2024 Yil Ekonomik Gelismeler

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ceyreginde direngli seyrini stirdirmusttr. Kiresel 6lgekte hizmet
sektériinde sinirl da olsa hizlanma gorulirken, imalat aktivitesi ilk ceyrek itibariyla yeniden genisleme
bolgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz patikalarina yonelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken,
Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin
aciklamalari ile 6telenmektedir. Son donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik
ihracat kisitlamalari enerji basta olmak lizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu
gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler
ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel bliyime gorinimi Gzerindeki asagi yonlu riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine yonelik
belirsizlikler slirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir strdirdiglu negatif faiz politikasini
sonlandirmistir.

Turkiye ekonomisi 2023 dordiinct ceyrekte beklentilerin Gzerinde bir blyime kaydetmistir. 2023 yil
dordiincli ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig
talebin katkisiyla blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére GSYH ceyreklik
bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH blylmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023
yil genelinde biylime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023
yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek oncl verileri ekonomik
aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is giici piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik
gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gézlenmistir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI1) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmistir. imalat
PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bdlgesine
gectigini gbstermektedir. Kapasite kullanim orani son (i¢ ayda sinirli da olsa yikselirken, sektorel gliven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acgigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk iic ayda

ihracat 2023’lGn ayni donemine gore %3,6 artarken, ithalatta
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%12,8 diisis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2023 ilk ¢ceyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret acgigl
2024’Un ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik
toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda
sinirh da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Mart ayinda %68,5’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’e yikselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki
bozulma da enflasyon Gzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika
faizini %45,00’a cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin
aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a yikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika
faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic
talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri
almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak
sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil,
kentsel tarihi yaklasik 3.000, baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi
noktada bulunan bir diinya kentidir. istanbul, Roma, Bizans ve Osmanl déneminde baskent olarak
kullanilmistir. Sehir ¢aglar boyunca farkli uygarlik ve kiltirlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu cesitli
din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadig kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel
slrecte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve
iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giinimiize
bir diinya baskentidir.

NUFUS, YUZ OLCUM, COGRAFI YAPI: Tiirkiye’de Marmara Bélgesinde yer alan Sehir ve T.C. Devletinin
81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en ¢ok gd¢ alan en kalabalik sehridir. iktisadi biyiikliik
acisindan dinyada 34.sirada yer alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari gbz oniline
alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa’da birinci, diinya’ da ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul
ilinin yuzolctimii 5.461 km?dir. istanbul'un 14'G Anadolu yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere
toplam 39 ilgesi vardir.

istanbul, 28’ 01” ve 29’ 55” dogu boylamlari ile 41’ 33” ve 40’ 20” kuzey enlemleri arasinda bulunur.
istanbul Bogazi, Karadeniz’'i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden
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ayirmakta ve istanbul Kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglarinin
yuksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasinin su ayrim gizgisi sinirlamaktadir.
Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve coOmert tabiat, stratejik Bogazici’'nin kontroli gibi 6zellikler ve cografi konumunun diinyanin merkezinde
bulunmasi istanbul’'un kismetidir. istanbul iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih
boyunca ¢ok dnemli bir stratejik &neme sahip olmustur. Denizler ve karalar dantel gibi islenmis istanbul
cografyasini 4 bolime ayirmistir. Hali¢’in kiyilarinda Eski istanbul ve Galata, Bogazin iki yakasinda, eskiden
her biri ayri koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlari yer alirlar. Diinyanin en kig¢ik denizi olan
Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler, sehrin ulastig boyutlarin blyuklGgiuni gosterir.
Eski sehir 22 km surlarin cevreledigi licgen bir yarimadanin 7 tepesi Gzerine yayillmistir. Eski diinyanin
merkezinde yer alan istanbul, tarihi abidelerdi ve sahane tabii manzaralari ile ok 6nemli bir megapoldiir.
Asya ile Avrupa kitalarinin dar bir deniz gecidi ile ayrildigi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve diinya Gizerinde
icinden deniz gegen tek sehirdir.2500 yili asan bir tarihe sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklastig
bu stratejik bélgede kurulusunu takiben dénemli bir ticaret merkezi olmustur. Tarihi istanbul sehri g
tarafini Marmara Deniz’i, Bogazici ve Hali¢’in sardigi bir yarimada tizerinde yer alir. istanbul, Tiirkiye'nin en
bilylk sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik
konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endistriyel alana sahiptir. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu
sektoriin  gelismesinde  Bogaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren ézel
bankalarin timiinin, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve
yayinevlerinin ise tiimiine vyakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Tirkiye'nin biyik sanayi
kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni
esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento
sanayi geliskindir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina
kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan o6tiiri tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan
organize sanayi bdlgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bolgeleridir. *** Son yillarda insa edilen cok yiiksek yapilar, niifusun
hizli blylimesi gbz online alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma,
genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek c¢ok katli ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi’nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Tlirkiye'nin
en buyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. istanbul’'un merkez ilgeleri;
Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beyllikdiizii, Beyoglu, Bliyliikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kigclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Sile, Silivri, Sisli, Sultanbeyli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu”dur.

*** [stanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz’a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm
merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en biylk pay Almanlara aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar,
italyanlar ve Fransizlar izler. 2011 yilinda kente 8 milyon 58 bin turist gelmistir. istanbul'da her biitceye
uygun otel bulmak mimkindir. 5 yildizh zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den
fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda diinya capinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi
gostermektedirler.
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Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindir. Envanterlerde kayith binlerce
tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar
bulunur.
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Eyiip Sultan ya da eski adiyla Eyiip, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da Fatih,
Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bélimuyle kurulan Eylp Sultan ilgesinin yizélcimi 242 km?'dir. 21
mahallesi ve 7 koyl bulunan Eylip Sultan ilgesinin nifusu 2020 yilindaki Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi verilerine gore 405.845'tir. ilgenin Hali¢’in i¢c kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz 'de
Akpinar ve Ciftalan koyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda bugiinkl Sultangazi
ilcesinin Eski Habipler Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de
kapsayan Eylip Sultan, buglinki sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulasmistir.
Eylp Sultan ilcesi doguda Sariyer, glineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve
Bayrampasa, giineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy ve Sultangazi, giineybatida Basaksehir
ilcelerine komsudur.

4.3- Tasinmazlarin Yapisal Ozellikleri

1062 ada 1 ve 2 parsel glineyinde Kagithane Deresi, diger cephelerinde imar parselleri bulunmaktadir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde villa tarzli yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakinina toplu tasima
araclari ve 6zel araglar ile ulasim kolayca miimkinduir. Ancak mahallinde tasinmazlara ulasim igin komsu
sitelerden izin alinarak site icerisinden ulasim saglanmaktadir. Tasinmazlar imar planinda konut alani
icerisinde yer almaktadir.

***Degerleme konusu 1062 ada 1 parsel nolu Arsa nitelikli tasinmaz, Goktirk Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede, tasinmaz {izerinde
¢alismalar bina kabasi seviyesinde, %66 insaat oraninda oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz geometrik
olarak belirli bir sekli olmayip amorf yapidadir. Topografik olarak diiz bir arazidir, Jeolojik olarak ta
2.Derece deprem Kusagindadir. Tasinmaz 25.248 m2 yiiz 6l¢limliddr.

*** Degerleme konusu 1062 ada 2 parsel nolu Arsa nitelikli tasinmaz, Goktirk Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede, tasinmaz lzerinde
¢alismalar bina kabasi seviyesinde, %66 insaat oraninda oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz geometrik
olarak belirli bir sekli olmayip amorf yapidadir. Topografik olarak diiz bir arazidir, Jeolojik olarak ta
2.Derece deprem Kusagindadir. Tasinmaz 25.753,26 m2 yiiz 6l¢cimludur.
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4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e  Milk, tizerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tim muhendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

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

e Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 06zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilimistir.

e Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Higbir yasal tanim veya teknik dlgiim verilmediginden, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin cizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6lgim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

- Tasinmazlarin Belgrad Ormani'na cepheli olmasi,

- Tasinmazlarin doga ile i¢ ice olmasi,

- Tasinmazlarin sehrin karmasasindan uzak bir bolgede yer almasi,

4.5.2- Olumsuz Faktorler

-Tasinmazlar Gzerinde icerigi bilinmeyen Kesinlesmemis mahkeme karari olmasi
- Tasinmazlarin sehir merkezine kismen uzak olmasi,

- 1062 ada 1-2 parseller lGizerinde yapilasmanin %66 seviyesinde olmasi

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Pazar Yaklasimi ve Varsayimlari

Bu degerleme yaklasimi karsilastirmali satis yontemini esas alarak, bélgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir emsallerin analizine dayanir. Bu analiz
yonteminde;

- Analiz edilen Gayrimenkuliin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi kabul edilir.

- Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu kabul edilir.
- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
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- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
- Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

- Degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varhklarin aktif olarak pazarda
islem gérmesi,

- Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

4.6.2- Gelir Yaklasimi ve Varsayimlari

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesiile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
- Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,

- Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

4.6.3- Maliyet Yaklasimlari ve Varsayimlari

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢ctide ayni faydaya sahip bir varhgi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir an evvel
kullanabilmeleri igin dGnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
sirede yeniden olusturulabilmesi,

- Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgti niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

- Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Maliyet yaklasiminin belli basli 3 yontemi bulunmaktadir:
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1. ikame maliyeti ydntemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

2. Yeniden lretim maliyeti ydontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

3. Toplama ydntemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

4.6.4- Proje Gelistirme ve En Verimli — En lyi Kullanim Analizi Yontemi

Arsa lizerinde mevcut veya farkh imar durumlarina gore bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanir. Planlanan bir proje ve/veya arsa uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip
modellenir. Modelleme fiziksel olarak miimkin, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “En verimli — En iyi kullanimi“ olmahdir.

Projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilmasinin ardindan, proje konusu {riiniin yer aldigi
sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusu
olur. Projenin yapilmasi durumunda ortaya c¢ikacak maliyetler ve yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider 6n gorusi yapilir.

Projenin hayata gecirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Sonu¢ kisminda; projenin performans 6n gorisi yapilarak elde edilen gelirlerin indirgenmesi ve net
buglinki deger hesabinin yapilmasi ile degere ulasihr.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme galismalari, UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup,
raporun 2.2 Béliminde agiklanan Pazar Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. En verimli - en iyi
kullanim analizi kapsaminda tasinmazlarin arsa degerlerinin tespiti icin bilgi amach olarak Proje
Gelistirme Yontemi kullanilmigtir.

Parseller Uzerinde yer alan yapilarin deger takdiri ‘Maliyet Yaklasimi’'na gore belirlenmistir. Bu degerler
belirlenirken glincel yapi yaklasik birim maliyetleri esas alinmistir.

Ayrica rapora konu tasinmazlarin imar durumlarinin ¢evre tesekkilliine uygun olarak degistirilmesi
durumundaki degerlerini belirlemek igin pazar yaklagsimi ve proje gelistirme ¢alismasindan yararlaniimistir.
Bblge geneli incelendiginde, bolgede yer alan parsellerin ¢ogunlugunun konut imarli oldugu
gorilmektedir. S6z konusu imar 6zelliklerine gore bolgede emsal arastirmasi yapilmistir.

Proje gelistirme yonteminde kullaniimak Gzere bolgedeki sifir konut fiyatlari da incelenmis, bolgedeki kat
karsiligi ve hasilat paylasimi ¢calismalarina yonelik paylasim oranlari arastiriimistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde Edilen
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.
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1062 ADA 1 - 2 PARSEL DEGERLEMEDE KULLANILAN EMSAL VERILER

'v .

) . -

EMSAL:1- (Satilik Arsa) TOPOSMANOGLU GAYRIMENKUL: 0531 228 83 29

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, Hmax:9,50 konut imarh oldugu beyan edilen, 3.500 m2
alanli Arsa nitelikli tasinmaz, 345.000.000 TL bedelle satiliktir. 98.571 TL/m2 x 0,85 paz. pay! x 0,85 alan
uyg.x 0,90 konum avantaji= 64.095 TL/m2

EMSAL:2- (Satilik Arsa) POZITiF INVEST: 0532 549 99 60
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Emsal: 1.00, Hamx:12.50 konut imarl oldugu beyan edilen,
5000 m2 alanh Arsa nitelikli tasinmaz, 475.000.000 TL bedelle pazarhkh satiliktir. 95.000 TL/m2 x 0,90 paz.
pay! x 0.90 imar serefiye x 0,80 alan uyg. = 61.560 TL/m2

EMSAL:3- (Satilik Arsa) REDSTONE PRIME: 0533 320 28 51

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Emsal: 1.10, Hamx:15.50 konut imarl oldugu beyan edilen,
377 m2 alanli Arsa nitelikli tasinmaz, 40.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. 106.101 TL/m2 x 0,90 paz.
payi x 0.80 imar serefiye x 0,80 alan uyg. = 61.114 TL/m2

EMSAL:4- (Satilik Arsa) REAL ESTATE: 0555 177 58 81

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ticari imarh oldugu beyan edilen, 22.000 m2 alanli Arsa
nitelikli tasinmaz 1.200.000.000 TL bedelle pazarlikh satiliktir. 54.545 TL/m2 x 0,95 paz. payi x1,10 konum
serefiyesi= 57.000 TL/m2

EMSAL:5- (SATILIK 3+1 MESKEN) GARDEN GYM 0 532 203 83 20

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yeni yapida, 2 kath binanin 2. katinda, 4+1, 200 m2 brit alanli
oldugu beyan edilen 150 m2 alanh oldugu disinilen meskenin 17.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. 17.500.000,00 TL/ 150 m2= 116.666 TL/m2 x 0.95 pazarlik payi= 110.833 TL/m2

EMSAL:6 - ( SATILIK 2+1 MESKEN) CIGDEM EMLAK: 0 536 431 20 41

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yeni yapida, 6 kath binanin 1. katinda, 2+1, 130 m2 brit alanli
oldugu beyan edilen 122 m2 alanli oldugu distniilen meskenin 18.900.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. 18.900.000 TL / 122 m2= 154.918 TL/m2 x 0.95 pazarlk payr x 0,95 kullanim serefiyesi
=139.800 TL/m2
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EMSAL:7 -( SATILIK 4+1 MESKEN) FRAME GAYRIMENKUL 0 534 899 03 50

Degerleme konusu tasinmazin yakininda bulunan yeni yapida, 4 katli binanin 4. katinda, 4+1, 230 m2 brit
alanli oldugu beyan edilen 190 m2 alanli oldugu diistintlen meskenin 28.000.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. 28.000.000 TL / 190 m2=147.368 TL/m2 x 0.95 pazarlik pay! x 0,95 kullanim serefiyesi =
133.000 TL/m2

EMSAL:8- (SATILIK 3+1 MESKEN) GARDEN GYM 0 532 203 83 20

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yeni yapida 4 katli binanin 2. katinda, 2+1, 165 m2 brit alanh
oldugu beyan edilen 138 m2 alanli oldugu dislintlen meskenin 18.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. 18.000.000 TL/138 m2=130.434 TL/m2 x 0.95 pazarlik payi =123.913 TL/m2

4.8.1 Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gore yapilan kabuller;

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

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

- Segilen o6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

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

-Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen veriler irdelendiginde;

**1062 ADA 1-2 PARSEL (Konut alani 5 kat imarli ve Emsal 0.87 yapilasma kosullarina sahip net imar
parseli olup yapilagsma ile ilgili herhangi bir sorunu bulunmayan arsalarin m2 birim degerinin 57.500
TL/m2- 65.000 TL/m2 araliginda oldugu,

**Alinan emsal gorlsler ve benzer kosullara sahip farkli mimariye ve kullanim tipine sahip meskenlerin
genel olarak birim degerlerinin birbirine yakin oldugu, degerleri en fazla alan ve alana bagh kullanim
niteligi etkiledigi kanaatine variimistir. ilgili parsel biinyesinde insa edilmesi durumunda site 6zellikleri de
dikkate alinarak mesken nitelikli taginmazlarin;

m2 birim degerinin alan ve kullanim tipine baglh olarak alan bagh olarak 100.000 TL/m2- 135.000 TL/m2
araliginda olabilecegi takdir edilmistir.

Ayrica meskenlerin kullanim nitelikleri ve kat bilgileri dikkate alindiginda bir Gst kullanim niteligine
girebilecek alansal buytklige sahip ve giris/ bahge kat meskenlerin ise belirtilen degerlerden yaklasgik %5-
%10 oraninda duslk/ylksek birim degere sahip olabilecegi kanaatine variimistir.

** Proje kapsaminda yer alan meskenlerin bulunduklari katlar, kullanim alanlari, kullanim nitelikleri
dikkate alinarak tamamlanmasi durumundaki degerleri bilgi amagli olarak degerlemede tablosunda
detaylandiriimistir.

Tasinmazlar; 1062 ada 1-2 parsel arsa degeri takdirinde Proje gelistirme ve Piyasa Karsilastirma Yontemi
uygulanmis olup, Tasinmazlar Uzerindeki yapilarin tamamlanmasi durumundaki Bilgi Amacgh Degeri ve
mevcut insa seviyeleri izerinden Yasal ve Mevcut Durum Deger takdirinde Piyasa Karsilastirma Yontemine
gore takdir ve tahmin edilmistir.
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TASINMAZA AiT PROJELERIN PiYASA DEGERi YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi VE NATAMAM DURUMUNDAKi BiLGi AMAGCLI DEGERI

1062 ADA 1 PARSEL

TASINMAZIN
o v R owmuns M2BIRIM | P | DURUMUNDAKT BiLoi| WA | TASINMAZNATAWAW
SEREFIYE AMAGLI YAKLASIK SEVIYESI
DEGERI

1| 1062 1|A1 1|ZEMINKAT |K-B-G [4+1 108.950,00 TL| 37.500,00 TL 31.850.000,00 TL|  66% 21.020.000,00 TL

2| 1062 1|AL 2|ZEMINKAT |K-D-G_ [5+1 105.700,00 TL| 37.500,00 TL 34.000.000,00 TL|  66% 22.440.000,00 TL

3| 1062 1|AL 3|LKAT K-B-G  [5+1 130.350,00 TL| 37.500,00 TL 32.350.000,00 TL|  66% 21.350.000,00 TL

4| 1062 1|A1 4[LKAT K-D-G [5+1 126.300,00 TL| 37.500,00 TL 31.350.000,00 TL|  66% 20.690.000,00 TL

5| 1062 1|A1 5|2.KAT K-B-G  [5+1 130.350,00 TL| 37.500,00 TL 32.350.000,00 TL|  66% 21.350.000,00 TL

6| 1062 1|A1 6|2.KAT K-D-G |5+1 126.300,00 TL| 37.500,00 TL 31.350.000,00 TL|  66% 20.690.000,00 TL

7| 1062 1|AL 7|3.KAT K-B-G__[5+1 130.950,00 TL| 37.500,00 TL 32.500.000,00 TL|  66% 21.450.000,00 TL

8| 1062 1|AL 8|3.KAT K-D-G [5+1 127.900,00 TL| 37.500,00 TL 31.740.000,00 TL|  66% 20.950.000,00 TL

9| 1062 1|A1 9|4.KAT K-B-G__[5+1 DUBLEKS | 124.800,00 TL| 37.500,00 TL 50.010.000,00 TL|  66% 33.005.000,00 TL
10| 1062 1|A1 10/4.KAT K-D-G  |5+1 DUBLEKS | 120.400,00 TL| 37.500,00 TL 48.240.000,00 TL|  66% 31.840.000,00 TL
11| 1062 1|A2 1|ZEMINKAT |K-B-G  [4+1 101.950,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
12| 1062 1|A2 2|ZEMINKAT |K-D-G _[5+1 107.650,00 TL| 37.500,00 TL 33.750.000,00 TL|  66% 22.275.000,00 TL
13| 1062 1|A2 3|LKAT K-B-G _[5+1 119.450,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
14| 1062 1|A2 4[LKAT K-D-G [5+1 126.900,00 TL| 37.500,00 TL 31.500.000,00 TL|  66% 20.790.000,00 TL
15| 1062 1|A2 5|2.KAT K-B-G |5+1 119.450,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
16| 1062 1|A2 6|2.KAT K-D-G |5+1 128.950,00 TL| 37.500,00 TL 32.010.000,00 TL|  66% 21.125.000,00 TL
17| 1062 1|A2 7|3KAT K-B-G _[5+1 120.850,00 TL| 37.500,00 TL 29.990.000,00 TL|  66% 19.795.000,00 TL
18| 1062 1|A2 8|3.KAT K-D-G _|5+1 128.300,00 TL| 37.500,00 TL 31.840.000,00 TL|  66% 21.015.000,00 TL
19| 1062 1|A2 9|4.KAT K-B-G__[5+1 DUBLEKS | 114.300,00 TL| 37.500,00 TL 45.800.000,00 TL|  66% 30.230.000,00 TL
20| 1062 1|A2 10/4.KAT K-D-G _ |5+1 DUBLEKS | 120.550,00 TL| 37.500,00 TL 48.300.000,00 TL|  66% 31.880.000,00 TL
21| 1062 1B 1|ZEMINKAT |B-K-D  [4+1 102.050,00 TL| 37.500,00 TL 31.850.000,00 TL|  66% 21.020.000,00 TL
22| 1062 1B 2|ZEMINKAT |D-GB  [3+1 104.800,00 TL| 37.500,00 TL 28.000.000,00 TL|  66% 18.480.000,00 TL
23| 1062 1|B 3|L.KAT B-K-D [4+1 118.850,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
24| 1062 1B 4[LKAT D-G-B_ |4+1 121.050,00 TL| 37.500,00 TL 30.200.000,00 TL|  66% 19.930.000,00 TL
25| 1062 1B 5|2.KAT B-K-D [4+1 118.850,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
26| 1062 1B 6|2.KAT D-G-B  [4+1 123.250,00 TL| 37.500,00 TL 30.750.000,00 TL|  66% 20.295.000,00 TL
27| 1062 1B 7|3.KAT B-K-D _[4+1 118.850,00 TL| 37.500,00 TL 29.650.000,00 TL|  66% 19.570.000,00 TL
28| 1062 1|B 8|3.KAT D-GB [4+1 123.250,00 TL| 37.500,00 TL 30.750.000,00 TL|  66% 20.295.000,00 TL
29| 1062 1|B 9|4.KAT B-K-D [5+1 DUBLEKS | 110.550,00 TL| 37.500,00 TL 41.750.000,00 TL|  66% 27.555.000,00 TL
30/ 1062 1|B 10/4.KAT D-G-B_ [5+1 DUBLEKS | 113.200,00 TL| 37.500,00 TL 42.760.000,00 TL|  66% 28.220.000,00 TL
31| 1062 1|c1 1|ZEMINKAT |B 1+1 131.900,00 TL| 37.500,00 TL 10.650.000,00 TL|  66% 7.030.000,00 TL
32| 1062 1|c1 2|ZEMINKAT |B-K-D  [3+1 108.200,00 TL| 37.500,00 TL 24.160.000,00 TL|  66% 15.945.000,00 TL
33| 1062 1|c1 3|ZEMINKAT |D 1+1 131.900,00 TL| 37.500,00 TL 10.450.000,00 TL|  66% 6.895.000,00 TL
34| 1062 1|c1 4|ZEMINKAT |D-G 3+1 111.400,00 TL| 37.500,00 TL 20.300.000,00 TL|  66% 13.400.000,00 TL
35| 1062 1|c1 5|ZEMINKAT |G-B 2+1 109.800,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL|  66% 11.550.000,00 TL
36| 1062 1|c1 6|1.KAT B 1+1 137.750,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL|  66% 6.335.000,00 TL
37| 1062 1|c1 7|1.KAT B-K-D [3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL|  66% 14.520.000,00 TL
38| 1062 1|c1 8|1.KAT D 1+1 138.350,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL|  66% 6.335.000,00 TL
39| 1062 1|c1 9|1.KAT D-G 3+1 125.450,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL|  66% 12.310.000,00 TL
40| 1062 1)c1 10|L.KAT G-B 3+1 125.600,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL|  66% 12.310.000,00 TL
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41| 1062 1|C1 11|2.KAT B 1+1 137.750,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
42| 1062 1[C1 12|2.KAT B-K-D  [3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
43| 1062 1[C1 13|2.KAT D 1+1 138.350,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
44| 1062 1|C1 14|2.KAT D-G 3+1 125.450,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
45| 1062 1|C1 15|2.KAT G-B 3+1 125.600,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
46| 1062 1|C1 16|3.KAT B 1+1 137.750,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
47| 1062 1|C1 17|3.KAT B-K-D  |3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
48| 1062 1|C1 18|3.KAT D 1+1 138.350,00 TL| 37.500,00 TL 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
49| 1062 1[C1 19|3.KAT D-G 3+1 125.450,00TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
50| 1062 1|C1 20[3.KAT G-B 3+1 125.600,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
51| 1062 1|C1 21[4.KAT B-K-D  |5+1 121.050,00 TL| 37.500,00 TL 40.500.000,00 TL 66% 26.730.000,00 TL
52| 1062 1|C1 22|4.KAT D-GB_|5+1 124.700,00 TL| 37.500,00 TL 39.490.000,00 TL 66% 26.065.000,00 TL
53| 1062 1|C2 1|ZEMIN KAT |B 1+1 121.150,00 TL| 37.500,00 TL 9.900.000,00 TL 66% 6.535.000,00 TL
54| 1062 1[C2 2|ZEMINKAT_[B-K-D  |3+1 107.300,00 TL| 37.500,00 TL 24.000.000,00 TL 66% 15.840.000,00 TL
55| 1062 1[C2 3|ZEMIN KAT |D 1+1 123.950,00 TL| 37.500,00 TL 9.900.000,00 TL 66% 6.535.000,00 TL
56| 1062 1|C2 4|ZEMINKAT |D-G 3+1 105.150,00 TL| 37.500,00 TL 19.750.000,00 TL 66% 13.035.000,00 TL
57| 1062 1|C2 5|ZEMIN KAT |G-B 2+1 112.950,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
58| 1062 1|Cc2 6|I.KAT B 1+1 130.600,00 TL| 37.500,00 TL 9.100.000,00 TL 66% 6.005.000,00 TL
59| 1062 1|C2 7|1.KAT B-K-D  |3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
60| 1062 1|Cc2 8|1.KAT D 1+1 131.150,00 TL| 37.500,00 TL 9.100.000,00 TL 66% 6.005.000,00 TL
61| 1062 1[C2 9|1.KAT D-G 3+1 120.050,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
62| 1062 1|C2 10|1.KAT G-B 3+1 122.900,00 TL| 37.500,00 TL 18.250.000,00 TL 66% 12.045.000,00 TL
63| 1062 1|C2 11|2.KAT B 1+1 130.600,00 TL| 37.500,00 TL 9.100.000,00 TL 66% 6.005.000,00 TL
64| 1062 1|C2 12|2.KAT B-K-D  |3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
65| 1062 1|C2 13|2.KAT D 1+1 131.150,00 TL| 37.500,00 TL 9.100.000,00 TL 66% 6.005.000,00 TL
66| 1062 1|C2 14|2.KAT D-G 3+1 119.400,00 TL| 37.500,00 TL 17.750.000,00 TL 66% 11.715.000,00 TL
67| 1062 1[C2 15|2.KAT G-B 3+1 125.600,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
68| 1062 1|C2 16|3.KAT B 1+1 133.450,00 TL| 37.500,00 TL 9.300.000,00 TL 66% 6.140.000,00 TL
69| 1062 1|C2 17|3.KAT B-K-D |3+1 123.600,00 TL| 37.500,00 TL 22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
70| 1062 1|C2 18|3.KAT D 1+1 131.150,00 TL| 37.500,00 TL 9.100.000,00 TL 66% 6.005.000,00 TL
71| 1062 1|C2 19|3.KAT D-G 3+1 120.050,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
72| 1062 1|C2 20[3.KAT G-B 3+1 125.600,00 TL| 37.500,00 TL 18.650.000,00 TL 66% 12.310.000,00 TL
73| 1062 1[C2 21|4.KAT B-K-D  |5+1 118.050,00 TL| 37.500,00 TL 39.500.000,00 TL 66% 26.070.000,00 TL
74| 1062 1[C2 22|4.KAT D-G-B _ |5+1 121.250,00TL| 37.500,00 TL 38.400.000,00 TL 66% 25.345.000,00 TL
75| 1062 1|D 1|ZEMIN KAT |G-B 4+1 111.900,00 TL| 37.500,00 TL 26.900.000,00 TL 66% 17.755.000,00 TL
76| 1062 1|D 2|ZEMIN KAT |K-B 4+1 114.800,00 TL| 37.500,00 TL 27.500.000,00 TL 66% 18.150.000,00 TL
77| 1062 1|D 3|ZEMIN KAT |K-D 4+1 114.950,00 TL| 37.500,00 TL 27.500.000,00 TL 66% 18.150.000,00 TL
78| 1062 1|D 4|ZEMIN KAT [D-G 3+1 113.000,00 TL| 37.500,00 TL 23.600.000,00 TL 66% 15.575.000,00 TL
79| 1062 1[D 5|L.KAT G-B 4+1 126.450,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
80| 1062 1[D 6|.KAT K-B 4+1 126.400,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
81| 1062 1|D 7|1.KAT K-D 4+1 126.550,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
82| 1062 1|D 8|I.KAT D-G 4+1 124.800,00 TL| 37.500,00 TL 25.000.000,00 TL 66% 16.500.000,00 TL
83| 1062 1|D 9|2.KAT G-B 4+1 126.450,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
84| 1062 1|D 10|2.KAT K-B 4+1 126.400,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
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85| 1062 1|D 11|2.KAT K-D 4+1 126.550,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
86| 1062 1[D 12|2.KAT D-G 4+1 126.050,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
87| 1062 1|D 13|3.KAT G-B 4+1 126.450,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
88| 1062 1|D 14|3.KAT K-B 4+1 126.400,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
89| 1062 1|D 15|3.KAT K-D 4+1 126.550,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
90| 1062 1|D 16|3.KAT D-G 4+1 126.050,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
91| 1062 1[D 17|4.KAT G-B 4+1 126.450,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
92| 1062 1[D 18|4.KAT K-B 4+1 126.400,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
93| 1062 1|D 19|4.KAT K-D 4+1 126.550,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
94| 1062 1|D 20[4.KAT D-G 4+1 126.050,00 TL| 37.500,00 TL 25.250.000,00 TL 66% 16.665.000,00 TL
95| 1062 1|E1 1|ZEMIN KAT |K-B 4+1 101.550,00 TL| 37.500,00 TL 24.750.000,00 TL 66% 16.335.000,00 TL
96| 1062 1|E1 2|ZEMIN KAT |K-D 4+1 101.800,00 TL| 37.500,00 TL 24.750.000,00 TL 66% 16.335.000,00 TL
97| 1062 1[E1 3|ZEMIN KAT |D-G 3+1 102.100,00 TL| 37.500,00 TL 19.750.000,00 TL 66% 13.035.000,00 TL
98| 1062 1|E1 4[ZEMINKAT |G-B 2+1 101.550,00 TL| 37.500,00 TL 17.250.000,00 TL 66% 11.385.000,00 TL
99| 1062 1|E1 5|.KAT K-B 4+1 115.700,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
100 1062 1|E1 6|L.KAT K-D 4+1 115.750,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
101| 1062 1|E1 7|1.KAT D-G 3+1 117.400,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
102| 1062 1[E1 8|1.KAT G-B 3+1 117.550,00TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
103| 1062 1|E1 9|2 KAT K-B 4+1 115.700,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
104 1062 1|E1 10|2.KAT K-D 4+1 115.750,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
105 1062 1|E1 11|2.KAT D-G 3+1 117.400,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
106 1062 1|E1 12|2.KAT G-B 3+1 117.550,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
107 1062 1[E1 13|3.KAT K-B 4+1 115.700,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
108| 1062 1[E1 14|3.KAT K-D 4+1 115.750,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
109 1062 1|E1 15|3.KAT D-G 3+1 117.400,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
110 1062 1|E1 16|3.KAT G-B 3+1 117.550,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
111| 1062 1|E1 17|4.KAT K-B 4+1 115.700,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
112| 1062 1|E1 18|4.KAT K-D 4+1 115.750,00 TL| 37.500,00 TL 23.000.000,00 TL 66% 15.180.000,00 TL
113| 1062 1[E1 19|4.KAT D-G-B  [5+1 109.750,00 TL| 37.500,00 TL 42.260.000,00 TL 66% 27.890.000,00 TL
114| 1062 1|E2 1|ZEMIN KAT [D-G 2+1 101.250,00 TL| 37.500,00 TL 17.500.000,00 TL 66% 11.550.000,00 TL
115 1062 1|E2 2|ZEMIN KAT |G-B 3+1 104.100,00 TL| 37.500,00 TL 20.750.000,00 TL 66% 13.695.000,00 TL
116 1062 1|E2 3|ZEMIN KAT |K-B 4+1 109.600,00 TL| 37.500,00 TL 26.350.000,00 TL 66% 17.390.000,00 TL
117| 1062 1|E2 4|ZEMIN KAT [K-D 4+1 104.900,00 TL| 37.500,00 TL 25.750.000,00 TL 66% 16.995.000,00 TL
118| 1062 1[E2 5|1.KAT D-G 3+1 119.900,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
119 1062 1|E2 6|1.KAT G-B 3+1 119.750,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
120 1062 1|E2 7|1.KAT K-B 4+1 122.750,00 TL| 37.500,00 TL 24.400.000,00 TL 66% 16.105.000,00 TL
121| 1062 1|E2 8|I.KAT K-D 4+1 117.200,00 TL| 37.500,00 TL 23.300.000,00 TL 66% 15.380.000,00 TL
122| 1062 1|E2 9|2.KAT D-G 3+1 119.900,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
123| 1062 1|E2 10|2.KAT G-B 3+1 119.750,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
124| 1062 1|E2 11|2.KAT K-B 4+1 124.550,00 TL| 37.500,00 TL 24.750.000,00 TL 66% 16.335.000,00 TL
125| 1062 1|E2 12|2.KAT K-D 4+1 118.200,00 TL| 37.500,00 TL 23.500.000,00 TL 66% 15.510.000,00 TL
126 1062 1|E2 13|3.KAT D-G 3+1 119.900,00 TL| 37.500,00 TL 17.850.000,00 TL 66% 11.780.000,00 TL
127| 1062 1|E2 14|3.KAT G-B 3+1 125.750,00 TL| 37.500,00 TL 18.750.000,00 TL 66% 12.375.000,00 TL
128| 1062 1|E2 15|3.KAT K-B 4+1 124.550,00 TL| 37.500,00 TL 24.750.000,00 TL 66% 16.335.000,00 TL
129| 1062 1[E2 16|3.KAT K-D 4+1 121.950,00TL| 37.500,00 TL 24.250.000,00 TL 66% 16.005.000,00 TL
130 1062 1|E2 17|4.KAT D-GB [5+1 114.000,00 TL| 37.500,00 TL 43.890.000,00 TL 66% 28.965.000,00 TL
131| 1062 1|E2 18|4.KAT K-B 4+1 124.550,00 TL| 37.500,00 TL 24.750.000,00 TL 66% 16.335.000,00 TL
132| 1062 1|E2 19|4.KAT K-D 4+1 120.700,00 TL| 37.500,00 TL 24.000.000,00 TL 66% 15.840.000,00 TL
GENEL TOPLAM 3.173.140.000,00 TL 2.094.270.000,00 TL
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1062 ADA 2 PARSEL

i IR| BAHGE T:hﬁ'\lﬂNLmrj\Sl TASINMAZ TASINMAZ
Ada BlokNo  KapiNo (Gore Bl Tansls L Taarh;izl K";'e“;'l'i'@ M:E%IE:A MZALB/?::;M DURUMUNDAKI IsnsA NATAMA?VI YAKLASIK|
Alani SEREFIVE BILGI AMAGLI SEVIYESI DEGERI
YAKLASIK DEGERI

1 1062 A 1 |ZEMINKAT| DAIRE | 249,63 | 249,63 | BAHCE | 214,79 | DAIRE |194.600,00 TL|37.500,00TL| 39.160.000,00TL 66% 25.845.000,00 TL
2 1062 A 2 |ZEMIN KAT|GB-GD-KD| 220,89 | 220,89 | BAHGE | 19856 | DAIRE |107 75000 7L|37.500,00TL| 31.250.000,007L 66% 20.625.000,00 TL
3 1062, A 3 1KAT | GB-KB-KD| 248,83 | 248,83 0 DAIRE |124,600,00 TL|37.500,00TL| 31.000.000,00 TL 66% 20.465.000,00 TL
4 1062 A 4 1.KAT |GB-GD-KD| 248,83 | 248,83 0 DAIRE |124 600,00 TL|37.500,00 TL| 31.000.000,00 TL 66% 20.465.000,00 TL
5 1062, A 5 2KAT | GB-KB-KD | 248,83 | 248,83 0 DAIRE |124 600,00 TL|37.500,00TL| 31.000.000,00 TL 66% 20.465.000,00 TL
6 1062 A 6 2KAT |GB-GD-KD| 248,83 | 248,83 0 DAIRE |125 600,00 TL|37.500,00 TL| 31.250.000,00 TL 66% 20.625.000,00 TL
7 1062, A 7 3KAT | GB-KB-KD | 248,83 | 248,83 0 DAIRE |124,600,00 TL|37.500,00TL| 31.000.000,00 TL 66% 20.465.000,00 TL
8 1062 A 8 3KAT |GB-GD-KD| 248,83 | 248,83 0 DAIRE 126 600,00 TL|37.500,00 TL| 31.500.000,00 TL 66% 20.790.000,00 TL
9 1062, A 9 4.KAT | GB-KB-KD| 401,76 | 401,76 0 DAIRE |115 850,00 TL|37.500,00TL| 47.750.000,00 TL 66% 31.515.000,00 TL
10 1062 A 10 4KAT | DAIRE | 401,76 | 401,76 0 DAIRE 115 850,00 TL|37.500,00 TL| 47.750.000,00 TL 66% 31.515.000,00 TL
11 1062, B 1 |ZEMINKAT| DG | 154,62 | 154,62 | BAHCE | 108,66 | DAIRE |11 050,00 T1|37.500,00TL| 21.400.000,00TL 66% 14.125.000,00 TL
12 1062 B 2 |ZEMINKAT| G-B | 154,62 | 15462 | BAHCE | 107,11 | DAIRE 113 45000 7L|37.500,00TL| 21.400.000,007L 66% 14.125.000,00 TL
13 1062 B 3 |ZEMINKAT| KB | 120,14 | 120,14 | BAHCE | 123,63 | DAIRE |107 05000 TL|37.500,00TL| 17.500.000,00TL 66% 11.550.000,00 TL
14 1062 B 4 |ZEMINKAT| K-D 97,82 | 97,82 | BAHCE | 83,96 | DAIRE |113500,00 T1|37.500,00TL| 14.250.000,00 L 66% 9.405.000,00 TL
15 1062, B 5 1.KAT D-G | 154,62 | 154,62 0 DAIRE |124 200,00 1| 37.500,00TL| 19.200.000,00 TL 66% 12.675.000,00 TL
16 1062 B 6 1.KAT G-B | 154,62 | 154,62 0 DAIRE |17 750,00 TL|37.500,00 TL| 19.750.000,00 TL 66% 13.035.000,00 TL
17 1062 B 7 LKAT KB | 120,14 | 120,14 0 | DARE |157750,007L|37.500007L| 15.350.000007TL | 66% | 10-130.000,00TL
18 1062, B 8 1.KAT K-D | 120,14 | 120,14 0 DAIRE |127.750,00TL|37.500,00 TL| 15.350.000,00 TL 66% 10.130.000,00 TL
19 1062 B 9 2KAT | DG | 15462 | 15462 0 | DARE |156100,007L|37.500007L| 19.500.00000TL | 66% | 12:870.000,00TL
20 1062, B 10 2KAT | DAIRE | 154,62 | 154,62 0 DAIRE |126 100,00 TL|37.500,00 TL| 19.500.000,00 TL 66% 12.870.000,00 TL
21 1062 B 1 | 2xar KB | 120,14 | 120,14 0 | DARE |157750,007L|37.500007L| 15.350.000007TL | 66% | 10-130.000,00TL
2 1062, B 12 2.KAT K-D | 120,14 | 120,14 0 DAIRE |127 750,00 TL|37.500,00 TL| 15.350.000,00 TL 66% 10.130.000,00 TL
23 1062 B 13 | 3KAT | DAIRE | 15462 | 154,62 0 | DARE |156100,007L|37.500007L| 19.500.00000TL | 66% | 12:870.000,00TL
24 1062, B 14 3KAT | DAIRE | 154,62 | 154,62 0 DAIRE 126 100,00 TL|37.500,00 TL| 19.500.000,00 TL 66% 12.870.000,00 TL
25 1062 B 15 | 3KAT | DAIRE | 12014 | 120,14 0 | DARE |157750007L|37.500007L| 15350000007 | 6% | 10.130.00000TL
26 1062, B 16 3.KAT K-D | 120,14 | 120,14 0 DAIRE |127 750,00 TL|37.500,00 TL| 15.350.000,00 TL 66% 10.130.000,00 TL
27 1062 B 17 | 4KAT | D-GB | 37464 | 37464 0 | DARE |115750007L|37.500007L| 42240000007 | 6% | 27-880.00000TL
28 1062 B 18 4KAT | DAIRE | 120,14 | 120,14 0 DAIRE |17 750,00 TL|37.500,00 TL| 15.350.000,00 TL 66% 10.130.000,00 TL
29 1062 B 19 | 4KAT | DAIRE | 12014 | 120,14 0 | DARE |157750007L|37.500007L| 15350000007 | 6% | 10.130.00000TL
30 1062 c1 1 |ZEMINKAT| KB-GB | 11476 | 114,76 | BAHCE | 72,57 | DAIRE |114.850,00TL|37.500,00TL| 15.900.000,00TL 66% 10.495.000,00 TL
31 1062, c1 2 |ZEMINKAT| KB-KD | 123,83 | 123,83 | BAHGE | 8583 | DAIRE |195350007L|37.500,00TL| 17.500.000,00TL 66% 11.550.000,00 TL
32 1062 c1 3 |ZEMINKAT| KD-GD | 123,83 | 123,83 | BAHCE | 91,36 | DAIRE 143 65000TL|37.500,00TL| 17.500.000,00TL 66% 11.550.000,00 TL
33 1062 c1 4 |ZEMINKAT| GD-GB | 71,72 | 71,72 | BAHGE | 62,22 | DAIRE |120850007TL|37.500,00TL| 11.000.000,007L 66% 7.260.000,00 TL
34 1062, c1 5 |ZEMINKAT| GB 72,28 | 72,28 | BAHGE | 24,21 | DARE |131300,00T1|37.500,00TL| 10.400.000,00TL 66% 6.865.000,00 TL
35 1062 c1 6 L.KAT GB 72,28 | 72,28 0 DAIRE 136 950,00 TL|37.500,00TL| 9.900.000,00 TL 66% 6.535.000,00 TL
36 1062 c1 7 1KAT | KkB-GB | 71,72 | 71,72 0 DAIRE |133 850,00 TL|37.500,00TL| 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
37 1062 c1 8 LKAT | KBKD | 123,83 | 123,83 0 DAIRE |126 400,00 TL|37.500,00 TL| 15.650.000,00 TL 66% 10.330.000,00 TL
38 1062 c1 9 1KAT | KD-GD | 123,83 | 123,83 0 DAIRE |126.400,00 TL|37.500,00 TL| 15.650.000,00TL 66% 10.330.000,00 TL
39 1062 c1 10 LKAT | GD-GB | 71,72 | 71,72 0 DAIRE |133 850,00 TL|37.500,00TL| 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
40 1062, c1 11 1.KAT GB 72,28 | 72,28 0 DAIRE 138 350,00 TL|37.500,00TL| 10.000.000,00 TL 66% 6.600.000,00 TL
0 1062 c1 12 2.KAT GB 72,28 | 72,28 0 DAIRE 138 350,00 TL|37.500,00 TL| 10.000.000,00 TL 66% 6.600.000,00 TL
Y] 1062, c1 13 2KAT | KB-GB | 71,72 | 71,72 0 DAIRE |133 850,00 TL|37.500,00TL| 9.600.000,00 TL 66% 6.335.000,00 TL
43 1062 c1 14 2KAT | KB-KD | 123,83 | 123,83 0 DAIRE 126 400,00 TL|37.500,00 TL| 15.650.000,00 TL 66% 10.330.000,00 TL
44 1062 c1 15 2KAT | KD-GD | 123,83 | 123,83 0 DAIRE |126.400,00 TL|37.500,00 TL| 15.650.000,00 TL 66% 10.330.000,00 TL
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45 1062 €1 | 16 | 2KAT | GDGB | 71,72 | 71,72 0 | DAIRE |139450,007t|37.500,007L| 10000000007 | 66% | ©:600.00000TL
4% 1062 cr | 17 | 2kaT | GB | 7228 | 7228 0 | DARE |138350,007L|37.500,00TL| 10.000.000,007L | 6% | 6:600.000,00TL
47 1062 €1 | 18 | 3KAT | DARE | 7228 | 72,28 0 | DARE |139450,007L|37.500,00TL| 10.080.000,007L | 6% | 6:650000,00TL
48 1062 c1 | 19 | 3KAT | KB-GB [ 71,72 | 71,72 0 | DARE |133.850,007L|37.500,00TL| 9.600.000,00TL 66% | 6335.00000TL
49 1062 €1 | 20 | 3KAT | KB-kD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156400,007i|37.500,007L] 15.650.000,007L | 6% | 10.330.000007TL
50 1062 €1 | 21 | 3KAT | KD-GD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156400,007i|37.500,007L] 15.650.000,007L | 6% | 10:330.00000TL
51 1062 c1 | 22 | 3KAT | DARE | 71,72 | 71,72 0 | DARE |133.850,007L|37.500,00TL| 9.600.000,00TL 66% | 6335.00000TL
52 1062 €1 | 23 | 3KAT | DARE | 7228 | 7228 0 | DARE |138350,007L|37.500,00TL| 10.000.000,007L | 6% | 6:600000,00TL
53 1062 €1 | 24 | 4KAT | KB-GB | 17542 | 17542 0 | DAIRE |15 000,007t |37.500,007L] 21.400000,007L | 66% | 14125000007
54 1062 €1 | 25 | 4KAT | KB-kD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156400,007L|37.500,007L] 15.650.000,007L | 66% | 10-330.00000TL
55 1062 €1 | 26 | 4KAT | DARRE | 12383 [ 123,83 0 | DARE |126400,007L|37.500,00TL| 15.650000,00TL | 66% | 10:330.000,00TL
56 1062 c1 | 27 | 4KaT | GDGB | 17542 | 17542 0 | DARE |127.000,007L|37.500,00TL| 21.400000,00TL | 66% | 14125000007
57 1062 @ 1 |ZEMINKAT| KB-GB | 11476 | 11476 | BAHCE | 7813 | DAIRE |114750,007L|37.500,007L 16.100000,007L | 66% | 10625.000,00TL
58 1062 Q 2 |ZEMINKAT| KB-KD | 123,83 | 123,83 | BAHGE | 81,37 | DAIRE |155050007i|37.500,007L] 17300000,007L | 6% | 11415.00000TL
59 1062 Q 3 |ZEMINKAT| KD-GD | 123,83 | 123,83 | BAHGE | 90,35 | DAIRE |113950007i|37.500,007L] 17.500.000,007L | 6% | 11:550.00000TL
60 1062 Q 4 |ZEMINKAT| GD-GB | 71,72 | 71,72 | BAHCE | 653 | DAIRE |119250,007L|37.500,007L| 11.000.000,007L | 6% | 7-260000,00TL
61 1062 (@) 5 |zEMINKAT| GB | 7228 | 7228 | BAHGE | 2498 | DAIRE |130900,007L|37.500,007L| 10400.000,00TL | 6% | 6:865000,00TL
62 1062 Q 6 LKAT | 6B | 7228 | 7228 0 | DAIRE |135350,007T|37.500,007L| 10000000007 | 66% | ©:600.000,00TL
63 1062 Q 7 LKAT | KkB-GB | 71,72 | 71,72 0 | DAIRE |1338500071|37.500,007L] 9.600.000,007TL 66% | 6335.00000TL
64 1062 Q 8 LKAT | KB-KD | 123,83 | 12383 0 | DARE |126400,007L|37.500,00TL| 15.650000,00TL | 66% | 10330.000,00TL
65 1062 (@) 9 LKAT | KD-GD | 123,83 | 123,83 0 | DARE |126.400,007L|37.500,00TL| 15.650000,00TL | 66% | 10330.000,00TL
66 1062 €2 | 10 | 1KaT | GDGB | 71,72 | 71,72 0 | DARE |133.850,007L|37.500,00TL| 9.600.000,00TL 66% | 6335.00000TL
67 1062 2 | 11 | 1KkaT | GB | 7228 | 7228 0 | DAIRE |136050,007L|37.500,007L] 9.900.000,007L 66% | 6535.00000TL
68 1062 €2 | 12 | 2kaT | GB | 7228 | 7228 0 | DAIRE |136950007L|37.500,007L] 9.900.000,007TL 6% | 6535.00000TL
69 1062 €2 | 13 | 2KaT | KB-GB | 71,72 | 71,72 0 | DARE |133.850,007L|37.500,00TL| 9.600.000,00TL 66% | 6335.00000TL
70 1062 €2 | 14 | 2KAT | KB-kD | 123,83 | 123,83 0 | DARE |126.400,007L|37.500,00TL| 15.650000,007L | 66% | 10330.000,00TL
7 1062 €2 | 15 | 2KAT | KD-GD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156 400,007t |37.500,007L] 15.650.000,007L | 66% | 10.330.000007TL
7 1062 €2 | 16 | 2KAT | DARE | 71,72 | 71,72 0 | DAIRE |133850007L|37.500,007L] 9.600.000,007TL 66% | 6335.00000TL
73 1062 c2 | 17 | 2kaT | GB | 7228 | 7228 0 | DARE |136950,007L|37.500,00TL| 9.900.000,00TL 66% | 6535.00000TL
7 1062 €2 | 18 | 3KkaT | GB | 7228 | 7228 0 | DARE |136950,007L|37.500,00TL| 9.900.000,00TL 66% | 6535.00000TL
75 1062 €2 | 19 | 3KAT | KB-GB | 71,72 | 71,72 0 | DARE |133.850,007L|37.500,00TL| 9.600.000,00TL 66% | 6335.00000TL
76 1062 €2 | 20 | 3KAT | KB-kD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156400,007i|37.500,007L] 15.650.000,007L | 66% | 10.330.000007TL
77 1062 €2 | 21 | 3KAT | KD-GD | 12383 | 123,83 0 | DARE |126400,007L|37.500,00TL| 15650000,00TL | e6% | 10330.000,00TL
78 1062 €2 | 22 | 3KaT | GDGB | 71,72 | 71,72 0 | DAIRE |138050,007L|37.500,00TL| 9.900.000,00TL 66% | 6535.00000TL
79 1062 2 | 23 | 3KkaT | GB | 7228 | 7228 0 | DARE |136950,007L|37.500,00TL| 9.900.000,00TL 66% | 6535.00000TL
80 1062 €2 | 24 | 4KAT | KB-GB | 17542 | 17542 0 | DAIRE |15 000,007t |37.500,007L] 21.400000,007L | 66% | 14125000007
81 1062 €2 | 25 | 4KaT | KB-kD | 123,83 | 123,83 0 | DAIRE |156400,007L|37.500,007L] 15.650.000,007L | 66% | 10:330.00000TL
82 1062 c2 | 26 | 4KAT | KD-GD | 12383 | 123,83 0 | DARE |126.400,007L|37.500,00TL| 15.650000,00TL | 66% | 10:330.000,00TL
83 1062 €2 | 27 | 4KaT | 6DGB | 17542 | 17542 0 | DARE |127.000,007L|37.500,007L| 21.400000,00TL | 66% | 14125000007
84 1062 D1 1 |ZEMINKAT| KD-GD | 90,66 | 0,66 | BAHCE | 754 | DARE |113850007i|37.500,007L| 134500000070 | 6% | £680.000,00TL
85 1062 D1 2 |ZEMINKAT| GD-GB | 201,24 | 201,24 | BAHGE | 925 | DAIRE |133700007i|37.500,007L] 26350.000,007L | 6% | 17-390.00000TL
86 1062 D1 3 |ZEMIN KAT| GB-KB-KD | 173,69 | 173,69 | BAHCE | 123,51 | DAIRE |110 050,00 7L|37.500,00TL| 23.750.000,00TL | 6% | 15:670.00000TL
87 1062 D1 4 LKAT | KD-GD | 116,26 | 116,26 0 | DARE |126850,007L|37.500,00TL| 14750.000,007L | 6% | 9735000,00TL
88 1062 D1 5 LKAT | GD-GB | 201,24 | 201,24 0 | DARE |124250,007L|37.500,00TL| 25.000000,007L | 66% | 16:505.000,00TL
89 1062 D1 6 LKAT | GB-KB-KD| 173,69 | 173,69 0 | DAIRE |153700,007i|37.500,007L] 21.400000,007L | 66% | 14125000007
90 1062 D1 7 2KAT | KD-GD | 11626 | 11626 0 | DAIRE |157300,007t|37.500,007L| 14.800.000,00TL | 66% | 9770.00000TL
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91 1062 D1 8 2KAT | GD-GB | 201,24 | 201,24 0 | DARE |124250,007L|37.500,00TL| 25.000000,00TL | 66% | 16:505.000,007L
92 1062 D1 9 2KAT | DAIRE | 173,69 | 173,69 0 | DARE |123200,007L|37.500,00TL| 21.400000,00TL | 66% | 14125000007
93 1062 DI | 10 | 3KAT | DARE | 11626 | 116,26 0 | DARE |157.300,007L|37.500,00TL| 14.800.000,007L | 6% | 9770000007
9% 1062 DI | 11 | 3KAT | GD-GB | 201,24 | 201,24 0 | DARE |124250,007L|37.500,00TL| 25.000000,00TL | 66% | 16:505.000,007L
95 1062 DI | 12 | 3KAT |GB-KB-KD| 173,69 | 173,69 0 | DARE |124.650,007L|37.500,00TL| 21.650000,00TL | 66% | 14:290.000,00TL
9% 1062 DI | 13 | A4KAT |GB-GD-KD| 288,17 | 288,17 0 | DARE |119.050,007L|37.500,00TL| 34.310000,00TL | 66% | 22:640.000,00TL
97 1062 DI | 14 | 4KAT | DARE | 22087 | 22087 0 | DARE |171800,007L|37.500,00TL| 26.900000,00TL | 66% | 17755000007
98 1062 D2 1 |ZEMINKAT| K-D-G | 173,69 | 173,69 | BAHCE | 204,04 | DARE | 99.900,007L |37.500,007L| 25.000000,00TL | 66% | 16:500.000,007L
99 1062 D2 2 |ZEMINKAT| DAIRE | 201,24 | 201,24 | BAHCE | 1029 | DAIRE |153000,007L|37.500,007L| 28.610.000,00TL | 66% | 18885.00000TL
100 1062 D2 3 |ZEMINKAT| KB | 9066 | 9066 | BAHCE | 9361 | DARE |105800,007L|37.500,007L| 13.100.000,007L | 6% | 8645000007
101 1062 D2 4 LKAT | KD-G | 173,69 | 173,69 0 | DARE |123200,007L|37.500,00TL| 21.400000,00TL | 66% | 14125000007
102 1062 D2 5 1KAT | G-B | 201,24 | 201,24 0 | DARE |123.000,007L|37.500,00TL| 24.750000,00TL | 66% | 16335000007
103 1062 D2 6 1KAT | KB | 11626 | 11626 0 | DARE |154700,007L|37.500,00TL| 14.500000,007L | 6% | 9570000007
104 1062 D2 7 2KAT | K-D-G | 173,69 | 173,69 0 | DARE |124.650,007L|37.500,00TL| 21.650000,00TL | 66% | 14:290.000,00TL
105 1062 D2 8 2KAT | DAIRE | 201,24 | 201,24 0 | DARE |123.000,007L|37.500,00TL| 24.750000,00TL | 66% | 16335000007
106 1062 D2 9 2KAT | KB | 116,26 | 11626 0 | DARE |154700,007L|37.500,00TL| 14.500000,007L | 6% | 9570000007
107 1062 D2 | 10 | 3KAT | DARE [ 173,69 | 173,69 0 | DARE |124.650,007L|37.500,00TL| 21.650000,00TL | 66% | 14:290.000,00TL
108 1062 D2 | 11 | 3KAT | DARE | 201,24 | 201,24 0 | DARE |123.000,007L|37.500,00TL| 24.750.000,00TL | 66% | 16335000007
109 1062 D2 | 12 | 3KAT | KB [ 11626 | 116,26 0 | DARE |156850,007L|37.500,00TL| 14750.000,007L | 6% | 9735000007
110 1062 D2 | 13 | 4KAT | kDG | 22087 | 22087 0 | DARE |171800,007L|37.500,00TL| 26.900000,00TL | 66% | 17755000007
1 1062 D2 | 14 | 4KaT | kBG | 28817 | 288,17 0 | DARE |116250,007L|37.500,00TL| 33.500000,00TL | 66% | 22110000007
12 1062 E1 1 |ZEMIN KAT| GB-KB-KD | 199,58 | 199,58 | BAHCE | 18039 | DAIRE | 108 900,007L|37.500,00TL| 28.500000,007L | 66% | 18:810.000,007L
113 1062 E1 2 |ZEMINKAT| DAIRE | 11519 | 115,19 | BAHCE | 134,33 | DAIRE |158050,007L|37.500,00TL| 19.790.000,007L | 6% | 13:060.00000TL
114 1062 E1 3 |ZEMINKAT| GD-GB | 173,56 | 173,56 | BAHCE | 9621 | DAIRE |119.800,007L|37.500,007L| 24.400.00000TL | 6% | 16:105.00000TL
115 1062 E1 4 1KAT [ GB-KB-KD| 199,58 | 199,58 0 | DARE |137.750,007L|37.500,00TL| 25.500000,00TL | 66% | 16:830.000,00TL
116 1062 E1 5 LKAT | KD-GD | 115,19 | 11519 0 | DARE |158050,007L|37.500,00TL| 14750.000,007L | 6% | 9735000007
117 1062 E1 6 1KAT | DAIRE | 1995 | 1995 0 | DARE |130250,007L|37.500,00TL| 25.980000,00TL | 66% | 17:150.000,00TL
18 1062 E1 7 2KAT | GB-KB-KD| 199,58 | 199,58 0 | DARE |130250,007L|37.500,00TL| 26.000000,00TL | 66% | 17155000007
119 1062 £l 8 2KAT | KD-GD | 115,19 | 11519 0 | DARE |158050,007L|37.500,00TL| 14750.000,007L | 6% | 9735000007
120 1062 E1 9 2KAT | GD-GB | 1995 | 1995 0 | DARE |130350,007L|37.500,00TL| 26.000000,00TL | 66% | 17165000007
121 1062 EL | 10 | 3KAT |GB-KB-KD| 199,58 | 199,58 0 | DARE |130250,007L|37.500,00TL| 26.000000,00TL | 66% | 17155000007
122 1062 EL | 11 | 3KAT | KD-GD | 11519 | 11519 0 | DARE |134550,007L|37.500,00TL| 15.500000,00TL | 66% | 10:230.000,007TL
123 1062 Bl | 12 | 3KAT | GD-GB | 1995 | 1995 0 | DARE |130350,007L|37.500,00TL| 26.000000,00TL | 66% | 17165000007
124 1062 EL | 13 | 4KAT |GBKB-KD| 273,37 | 27337 0 | DARE |171650,007L|37.500,00TL| 33.260000,00TL | 66% | 21950.000,00TL
125 1062 EL | 14 | 4KaT | DAIRE | 28553 | 28553 0 | DARE |171850,007L|37.500,00TL| 34.790.000,00TL | 66% | 22965000007
126 1062 £ 1 |ZEMINKAT| KB-GB | 173,56 | 17356 | BAHGE | 96,46 | DAIRE |117.450007i|37.500,007L| 24.000000007L | 6% | 15:840.00000TL
127 1062 £ 2 |ZEMINKAT| KB-KD | 11519 | 11519 | BAHGE | 13433 | DAIRE |108700007L|37.500,007L] 17.500.000,007L | 66% | 11:550.00000TL
128 1062 £ 3 |ZEMIN KAT|GB-GD-KD| 199,58 | 199,58 | BAHGE | 180,99 | DAIRE |108 800 007L|37.500,007L| 28.500.000,007L | 66% | 18:81000000TL
129 1062 2] 4 LKAT | KB-GB | 1995 | 1995 0 | DAIRE |155300,007L|37.500,007L] 25.000000,007L | 66% | 16:500000007TL
130 1062 £ 5 LKAT | KB-D | 11519 | 11519 0 | DAIRE |158050,007T|37.500,007L| 14750.000,00TL | 66% | 9735000007
131 1062 £ 6 LKAT |GB-GD-KD| 199,58 | 199,58 0 | DAIRE |130750007L|37.500,007L] 26.000.000,007L | 66% | 17-155:00000TL
132 1062 £ 7 2KAT | KB-GB | 1995 | 1995 0 | DAIRE |156550007L|37.500,007L] 25.250.000,007L | 66% | 16:665.00000TL
133 1062 2] 8 2KAT | DAIRE | 11519 | 11519 0 | DAIRE |158050,00T|37.500,007L| 14750.000,00TL | 66% | 9735.00000TL
134 1062 £ 9 2KAT |GB-GD-KD| 199,58 | 199,58 0 | DAIRE |130750007L|37.500,007L] 26.000.000,007L | 66% | 17-155:00000TL
135 1062 B2 | 10 | 3KAT | KB-GB | 1995 | 1995 0 | DAIRE |156550007L|37.500,007L] 25.250.000,007L | 66% | 16:665.00000TL
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136 1062 2| E2 11 3.KAT | DAIRE | 11519 | 11519 0 DAIRE |18 050,00 TL|37.500,00TL|  14.750.000,00 TL 66% 9.735.000,00 TL
137 1062 2| E2 12 3.KAT |GB-GD-KD| 199,58 | 199,58 0 DAIRE |130,250,00TL|37.500,00TL|  26.000.000,00 TL 66% 17.155.000,00 TL
138 1062 2| E2 13 4KAT | GB-KB-KD| 285,53 | 285,53 0 DAIRE |12 600,00 TL|37.500,00TL|  35.010.000,00 TL 66% 23.105.000,00 TL
139 1062 2| E2 14 4KAT |GB-GD-KD| 273,37 | 273,37 0 DAIRE |12 550,00 TL|37.500,00TL|  33.500.000,00 TL 66% 22.110.000,00 TL
140 1062 2l F 1 |ZEMINKAT| DAIRE | 183,02 | 183,02 | BAHCE | 140,88 | DAIRE |174550,007L|37.500,007L]  28.080.000,00 TL 66% 18.530.000,00 TL
141 1062 2l F 2 |ZEMINKAT| K-B-G | 147,03 | 147,03 | BAHCE | 173,32 | DAIRE |10 350007L|37.500,00TL|  21.400.000,00TL 66% 14.125.000,00 TL
142 1062 2 F 3 1KAT | K-D-G [ 182,67 | 182,67 0 DAIRE |150,450,00 TL|37.500,00TL|  22.000.000,00 TL 66% 14.520.000,00 TL
143 1062 2 F 4 1KAT | K-B-G [ 182,67 | 182,67 0 DAIRE |14 550,00 T1|37.500,00TL|  22.750.000,00 TL 66% 15.015.000,00 TL
144 1062 2 F 5 2KAT | KD-G | 182,67 | 182,67 0 DAIRE |124,550,00 TL|37.500,00TL|  22.750.000,00 TL 66% 15.015.000,00 TL
145 1062 2l F 6 2.KAT | DAIRE | 182,67 | 182,67 0 DAIRE |124.550,00TL|37.500,00TL|  22.750.000,00 TL 66% 15.015.000,00 TL
146 1062 2 F 7 3KAT | DAIRE | 182,67 | 182,67 0 DAIRE |124.550,00TL|37.500,00TL|  22.750.000,00 TL 66% 15.015.000,00 TL
147 1062 2 F 8 3KAT | DAIRE | 182,67 | 182,67 0 DAIRE |124.550,00TL|37.500,00TL|  22.750.000,00 TL 66% 15.015.000,00 TL
148 1062 2l F 9 4KAT | KD-G | 26567 | 26567 0 DAIRE |118.550,00 TL|37.500,00TL|  31.500.000,00 TL 66% 20.785.000,00 TL
149 1062 2l F 10 4KAT | KB-G | 26567 | 26567 0 DAIRE 118 550,00 TL|37.500,00TL|  31.500.000,00 TL 66% 20.785.000,00 TL
150 1062 2l 6 1 [|zEMINKAT| KD 97,51 | 97,51 | BAHCE | 94,96 | DAIRE |109600,007TL|37.500,00TL|  14.250.000,00TL 66% 9.405.000,00 TL
151 1062 2l 6 2 |ZEMINKAT| D-G | 119,79 | 119,79 | BAHCE | 103,05 | DAIRE |11 350,007L|37.500,00TL|  17.200.000,00 TL 66% 11.355.000,00 TL
152 1062 2l 6 3 |ZEMINKAT| G-B | 151,74 | 151,74 | BAHCE | 100,67 | DAIRE |11¢ 150007L|37.500,00TL|  21.400.000,00 TL 66% 14.125.000,00 TL
153 1062 2l 6 4 |ZEMINKAT| K-B | 15165 | 151,65 | BAHGE | 111,75 | DAIRE |110850,0071|37.500,00TL|  21.000.000,00 TL 66% 13.860.000,00 TL
154 1062 2l G 5 1KAT | DAIRE [ 119,91 | 119,91 0 DAIRE |129.400,00 TL|37.500,00TL|  15.520.000,00 TL 66% 10.240.000,00 TL
155 1062 2l G 6 1.KAT D-G | 119,79 | 119,79 0 DAIRE |129.400,00 TL|37.500,00TL|  15.500.000,00 TL 66% 10.230.000,00 TL
156 1062 2l G 7 1KAT | DAIRE [ 151,74 | 151,74 0 DAIRE | 125 300,00 TL|37.500,00TL|  19.010.000,00 TL 66% 12.550.000,00 TL
157 1062 2l 6 8 1.KAT KB | 151,65 | 151,65 0 DAIRE | 125 300,00 TL|37.500,00TL|  19.000.000,00 TL 66% 12.540.000,00 TL
158 1062 2l 6 9 2KAT | DAIRE [ 119,91 | 119,91 0 DAIRE |159 400,00 TL|37.500,00TL|  15.520.000,00 TL 66% 10.240.000,00 TL
159 1062 2l 6 10 2KAT | DAIRE [ 119,79 | 119,79 0 DAIRE |159 400,00 TL|37.500,00TL|  15.500.000,00 TL 66% 10.230.000,00 TL
160 1062 2l 6 1 2KAT | DAIRE | 151,74 | 151,74 0 DAIRE |15 300,00 T1|37.500,00TL|  19.010.000,00 TL 66% 12.550.000,00 TL
161 1062 2l 6 12 2.KAT K8 | 151,65 | 151,65 0 DAIRE |15 300,00 T1|37.500,00TL|  19.000.000,00 TL 66% 12.540.000,00 TL
162 1062 2l 6 13 3KAT | DAIRE | 119,91 | 119,91 0 DAIRE |179.400,00 TL|37.500,00TL|  15.520.000,00 TL 66% 10.240.000,00 TL
163 1062 2l 6 14 3.KAT D-G | 119,79 | 119,79 0 DAIRE |129.400,00 TL|37.500,00TL|  15.500.000,00 TL 66% 10.230.000,00 TL
164 1062 2l G 15 3.KAT G-B | 151,74 | 151,74 0 DAIRE |130,150,00 TL|37.500,00TL|  19.750.000,00 TL 66% 13.035.000,00 TL
165 1062 2l 6 16 3.KAT KB | 151,65 | 151,65 0 DAIRE | 126,950,00 TL|37.500,00TL|  19.250.000,00 TL 66% 12.705.000,00 TL
166 1062 2l 6 17 4.KAT K-D | 119,91 | 11991 0 DAIRE |129.250,00 TL|37.500,00TL|  15.500.000,00 TL 66% 10.230.000,00 TL
167 1062 2l 6 18 4KAT | DAIRE | 119,79 | 119,79 0 DAIRE |159 250,00 TL|37.500,00TL|  15.480.000,00 TL 66% 10.220.000,00 TL
168 1062 2l 6 19 4KAT | KB-G | 3725 | 3725 0 DAIRE |115 100,00 TL|37.200,00TL|  41.760.000,00 TL 66% 27.560.000,00 TL
BiLGi AMAGLI TOPLAM PiYASA DEGERI 3.323.630.000,00 TL 2.193.625.000,00 TL

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri

*1062 ada 1 ve 2 parsel mahallinde yapilan incelemede, tasinmaz Uzerinde ¢alismalar bina kabasi
seviyesinde, %66 insaat oraninda oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin yasal ve mevcut
durum deger takdiri Piyasa karsilastirma Yontemine gore takdir edilmis olup, Maliyet Yontemi uygulamasi
bilgi amagli olarak yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerindeki mevcut yapi 4-B yapi sinifina gore insa edildigi belirlenmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda tebligi gére 4-B yapi
sinifinin birim maliyeti 17.400 TL/m2.dir Ancak Artan enflasyon oranlari ve ilgili tebligin yayinlandigi tarih
dikkate alinarak birim maliyetlerinde % 50 oraninda artis yapilarak 26.100 TL/m2 oldugu kabul edilmistir.
Arsa degeri ise piyasa degeri yaklasimi ve bilgi amaclh yapilan proje gelistirme yontemi sonucu elde edilen
arsa degerleri dikkate alinarak Arsa m2 Birim Degeri 68.000 TL/m2 olarak takdir edilmistir. .
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1062 ADA 1 VE 2 PARSEL NUMARALI TASINMAZLARIN
DEGERLEME TARIiHi iTBARi iLE YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERi

ADA PARSEL YUZOLS B"g::gx;iki YAPI ALANI ':AZ:TL):SE\TA iNSA SEVIYESi ARSA DEGERI YAPI DEGERI YASAIE:)\LI;EL'J::\(ATVCUT vgﬁ;ﬂr

1062 1| 25.248,00 m?| 68.000,00 TL| 25.462,58 m?[ 26.100,00 TL| 66,00%| 1.716.860.000,00 TL| 438.618.403,08 TL| 2.155.478.403,08 TL 2.155.480.000,00 TL|

1062 2[25.753,26 m?| 68.000,00 TL| 25.777,55 m?| 26.100,00 TL 66,00%| 1.751.220.000,00 TL| 444.044.076,30 TL| 2.195.264.076,30 TL 2.195.260.000,00 TL|
3.468.080.000,00 TL 4.350.740.000,00 TL

1062 ADA 1 VE 2 PARSEL NUMARALI TASINMAZLARIN

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BiLGi AMAGLI DEGERi

ADA PARSEL YUZOLCUMU B,SRMS’;::',;ZEN YAPI ALANI 'nzﬁ::::' iNSA SEVIYESi ARSA DEGERI YAPI DEGERI YASA'E)YJ;'}”MEVCUT vgﬁéﬂr

1062 1| 25.248,00 m?| 68.000,00 TL| 25.462,58 m?[ 26.100,00 TL| 100,00%| 1.716.860.000,00 TL| 664.573.338,00 TL| 2.381.433.338,00 TL 2.381.430.000,00 TL|

1062 2[25.753,26 m?| 68.000,00 TL| 25.777,55 m?| 26.100,00 TL 100,00%| 1.751.220.000,00 TL| 672.794.055,00 TL| 2.424.014.055,00 TL 2.424.010.000,00 TL|
3.468.080.000,00 TL 4.805.440.000,00 TL

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsilig1) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

PROJE DEGERLENDIRME

Bolgenin gelisim potansiyeli, parsellerin imar durumu, gelismekte ve tercih edilen bélge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda mesken vasfina sahip yeni yapinin/yapilarin insa edilmesinin en uygun strateji
oldugu distntlmektedir.

Tasinmazin Belgrad Ormani'nin etkileyici gorselini tam olarak hissettirecek 6zel konum sahip olmasi,
huzurlu ve konforlu bir hayat, doga ile i¢ ice yasam alani, sessiz ve sakin lokasyon sahip bir konuma sahip
oldugu belirlenmistir.

Bolgede Kat karsiligi yapim orani miteahhit’ e gére degisiklik gostermekte olup ortalama %50-%55
araliginda kabul edilmistir.

Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yonteminde Yapilan Degerlendirme Ozeti

Konu tasinmazlara ait mevcut imar kosullari ¢cergevesinde yapi ruhsati diizenlenmis olmasi nedeni ile proje
gelistirme yonteminde ruhsat bilgileri kullaniimistir.

**Tasinmazin bulundugu boélgede emsal veriler irdelendiginde bdlgedeki meskenlerin m2 birim degerleri
alan, kat, konum, cephe ve daire tipine gore yapi alani esas alinarak 110.000 TL/m2- 135.000 TL/m2
araliginda degisebilecegi kanaatine varilmis olup tasinmazlarin kat cephe ve alansal 6zellikleri dikkate
alinarak ortalama birim deger lizerinden proje gelistirme analizi yapiimistir.

1) **Degerleme konusu 1062 ada 1 ve 2 parsel Gelisim Konut Alani lejantinda kalmakta olup, E:0,87 - 5 kat
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip olmasi nedeni ile proje gelistirme yontemi uygulanmistir.

2) ** Girisimci kar payi oran %20 alinmistir

**Bu yontemle bagimsiz bélimlerin degeri insai 6zelliklere gére degisiklik gosterebilir.
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1062 Ada 1 Parsel icin;

ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ARSANIN TICARI IMAR OLMASI

KOSULLARINA GORE PROJE GELISTIRME TABLOSU

1062 Ada 2 Parsel icin;

Parsel No: 1062 ADA 1 PARSEL Toplam ingaat Alani_[m2 Birim Fiyat (TL) |[Toplam (TL.)
Satilabilir Insaat 25.462,58m? 26.100,00 664.573.338,00 TL
Arsa Alani (m2) 25.248,00|Maliyeti
Satlamayan 2.546,26m? 7.875,00 20.051.781,75 TL
Taks Insaat Maliyeti
28.008,84m*
Emsal/Kaks 0,87
ingaat Alani (Emsale Dahil) 25.462,58|Proje Maliyeti 6.846.251,20 TL
(Emsale Dahil Olmayan) 2.546,26
Katta ortak alani 0.0011 5 p1am insaat Maliyeti (TL.) 691.471.370,95 TL
Artilabilir ingaat Alani 0,00
Toplam ingaat Alani 28.008,84
Planlanan Proje 5 KATLI KONUT
Kat Adi Kat Detayi insaat Alani (m2) |m2 Birim Fiyat (TL.) Toplam (TL.)
25.462,58m? 135.000,00 3.437.448.300,00 TL
ARA KAT (Ort. Deger) Ara kat
0,00m? 0,00 0,00
" TOpPTEanT rasnat
Toplam Ingaat Alani 25.462,58m?2 (indirgenmemi§) 3.437.448.300,00 TL
Toplam Hasilat (indirgenmemis ) (1 3.437.448.300,00 TL Toplam Hasilat (indirgenmis ) (TL.) 2.843.561.751,53 TL
Girigsimci Kar Orani 0,20 Toplam ingaat Maliyeti (TL.) 691.471.370,95 TL
Enflasyon Orani 0,20 Girigimci Kari (TL.) 430.418.076,12 TL
Proje Siiresi 0,85 Arsa Degeri (TL.) (Yuvarlanmig) 1.721.680.000,00 TL
Arsa Birim Degeri (TL.) 68000

ARSANIN TiCARI IMAR OLMASI KOSULLARINA GORE PROJE GELISTIRME TABLOSU

Parsel No: 1062 ADA 2 PARSEL Toplam ingaat Alani_|m2 Birim Fiyat (TL) [Toplam (TL.)
Satilabilir Insaat

Arsa Alani (m2) 25.753,00|Maliyeti 25.777,55 26.100,00 672.794.055,00
Satilamayan

Taks insaat Maliveti 2.577,76 7.875,00 20.299.820,63

Emsal/Kaks 0,87 28.355,31

ingaat Alani (Emsale Dahil) 25.777,55|Proje Maliyeti 6.930.938,76

(Emsale Dahil Olmayan) 2.577,76

Katta ortak alani 0.0011 o plam insaat Maliyeti (TL.) 700.024.814,38

Artilabilir ingaat Alani 0,00

Toplam ingaat Alani 28.355,31

Planlanan Proje 5 KATLI KONUT

Kat Adi Kat Detay! ingaat Alani (m2) |m2 Birim Fiyat (TL.) Toplam (TL.)
3.479.969.250,00
ARA KAT (Ort. Deger) Ara kat 25.777.55 135.000,00
0,00 0,00 0,00

Toplam ingaat Alani

Toplam Hasilat
25.777,55|(indirgenmemis)

3.479.969.250,00

Toplam Hasilat (indirgenmemis ) (TL.)

3.479.969.250,00

Toplam Hasilat (indirgenmis ) (TL.)

2.878.736.374,25 TL

Girigsimci Kar Orani 0,20 Toplam ingaat Maliyeti (TL.) 700.024.814,38 TL
Enflasyon Orani 0,20 Girigimci Kari (TL.) 435.742.311,97 TL
Proje Siiresi 0,85 Arsa Degeri (TL.) (Yuvarlanmis) 1.742.960.000,00 TL

Arsa Birim Degeri (TL.)

68.000,00 TL

olarak hesaplanmis olup 1062 ada 1-2 parsel arsa m2 birim degeri 68.000 TL/m2 olarak belirlenmistir.
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TASINMAZIN NiHAi DEGERI:

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin konumsal 6zellikleri, bolge yapilasma 6zellikleri ve bélgenin tercih
edilebilirligi dikkate alindiginda yukarida belirtilen degerleme ydntemleri uygulamasi sonucunda elde
edilen veriler irdelenmis olup s6z konusu degerlerin parseller lGzerinde insa edilmesi muhtemel yapilarin
hitap edecegi alici kitlesi, site konsepti ve benzer konseptlere sahip sitelerin piyasa kosullarindaki el
degistirme bedelleri de dikkate alinarak tasinmazlarin yasal ve mevcut durum deger takdirinde;

1062 ada 1 ve 2 parseller tGzerinde ¢ok katl site tarzi yerleske insa edilmesi, s6z konusu parseller lzerinde
her ne kadar kat irtifaki tesis edilmemis olsa da piyasada el degistirmesinin lnite bazinda oldugu tespit
edilmistir. Bu neden ile tasinmazlarin degerleme tarihindeki insa seviyeleri de dikkate alinarak Yasal ve
Mevcut Durum Degerleri ile Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amach Degerlerinin Piyasa Karsilastirma
Yontemine gore takdir edilmesinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

1062 ADA 1 PARSEL DEGER TAKDIRI

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI TAKDIR EDILEN DEGER

ARSA DEGERI (PiYASA KARSILASTIRMA YONTEM:I) 1.716.860.000,00 TL

TASINMAZ NATAMAM DURUMDAKIi YASAL VE
MEVCUT DURUM DEGERI (PiYASA KARSILASTIRMA 2.094.270.000,00 TL
YONTEMI)

TASINMAZ TAMAMLANMASI DURUMUNDAKIi BiLGi

AMACLI DEGERI 3.173.140.000,00 TL

1062 ADA 2 PARSEL DEGER TAKDIRi

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI TAKDIR EDILEN DEGER

ARSA DEGERI (PiYASA KARSILASTIRMA YONTEMI) 1.751.220.000,00 TL

TASINMAZ NATAMAM DURUMDAKI YASAL VE
MEVCUT DURUM DEGERI (PiYASA KARSILASTIRMA 2.193.625.000,00 TL
YONTEMI)

TASINMAZ TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BILGI

AMACLI DEGERI 3.323.630.000,00 TL

4.11- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu 1062 ada 1-2 parsel glincel tapu kayitlarinda kesinlesmemis mahkeme karari, kira serhi
ve irtifak serh kayitlari bulunmaktadir. ilgili serh kayitlarindan kesinlesmemis mahkeme kararinin detay:
hakkinda herhangi bir bilgi edinilememis olup tasarrufa konu edilmesi durumunda ilgili kurumdan goéris

alinmasi 6nerilmektedir.
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4.12-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkiin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

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

4.13-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarina gore kat irtifaki kurulu olmamasi ve bagimsiz bélim
niteligi kazanmamis olmasi nedeni ile tasinmaz degerleri mimari projesi lizerinden hesaplanan mesken
sayisi, mesken tipi ve mesken alanlari dikkate alinarak bitmis durum degerleri bilgi amagli olarak takdir
edilmistir. Bu degerleme raporunda bolinmis veya misterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.14- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4.15- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriilmasi
Degerleme calismalarinda, yukarida UDS Standart 104’de tanimlanan Pazar Degeri ele alinmistir.
Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gercgeklestirilmis olup, calismalarda, Raporda
Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi ve Proje Gelistirme
Yontemlerinden Rapor’ a konu olan gayrimenkullin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir
olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek
Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimi), Maliyet Yontemi ve Bilgi Amagh Proje Gelistirme Yontemleri
kullaniimis ve degerlemede Piyasa Yaklagsimi Yontemi esas alinmistir.

4.16- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmstir.

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

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU [ Jram DXJHissELi
TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEk [ ]HAciz [ ]SERH [ ] DiGER
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Degerlemede Kullanilan Yéontem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasimi kullanilmistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

1062 ada 1 ve 2 parseller tapu kayitlarinda kesinlesmemis mahkeme karari, kira serhi ve irtifak serh
kayitlari bulunmaktadir. ilgili serh kayitlarindan kesinlesmemis mahkeme kararinin detayi hakkinda
herhangi bir bilgi edinilememis olup tasarrufa konu edilmesi durumunda ilgili kurumdan goris alinmasi
dnerilerek satis kabiliyeti SATILABILIR olarak ifade edilmistir.

DX]SATILABILIR [ ] ALICISI AZ/OZEL [ ] sATiSI ZOR [ ] sATILAMAZ

4.17- Tasinmazin Nihai Degeri

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi, yipranma durumlari, cevre 6zellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin
ya da arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmis ve Tapu kayitlarina gore istanbul ili, Eyiip Sultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi sinirlari
icinde yer alan Miilkiyetinin 1062 ada 1 parsel ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI 246439/2524800 ve TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 2278361/2524800 adina, 1062
ada 2 parsel ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 78479/2575326 ve TURKIYE
CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S 2496847/2575326 adina kayith Ana Tasinmaz Niteligi ‘ARSA’ olan
tasinmazlarin;

(*) 27.12.2024 tarihi itibariyle Merkezi Bankasi doviz Efektif Satis Kuru lizerinden

DEGER TAKDIRI (TL) (USD) (EURO)

TOPLAM ARSA DEGERI 3.468.080.000,00 TL 98.377.154,79 USD 94.409.599,72 EURO

TOPLAM %66 iINSA
SEVIYELi YASAL VE

o . 4.287.895.000,00 TL 121.632.404,70 USD 116.726.964,37 EURO
MEVCUT DURUM DEGERI
TOPLAM
TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BiLGi 6.496.770.000,00 TL 184.290.370,44 USD 176.857.931,53 EURO

AMACLI DEGERI

1-USD = 35.2529-TL, 1-EUR = 36.7344-TL'dir. D6viz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

** Tasinmazlarin hisse bazli yasal ve mevcut durum degeri, tasinmazlar Uzerindeki projelerin
tamamlanmasi durumundaki degerleri ve tasinmaz hissedarlarina disen toplam deger takdiri tablo
Gzerinden detaylandiriimistir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1062 ADA 1 PARSEL HiSSER DEGER DAGILIM TABLOSU

TASINMAZ ARSA TASINMAZIN %66 INSA SEVIYELI TASINMAZIN % 100
iL iLCE ADA PARSEL DR YASAL VE MEVCUT DURUM TAMAMLANMIS DURUM BILGI
DEGERI AMACLI DEGERI
iSTANBUL EYUPSULTAN 1062 1 1.716.860.000,00 TL 2.094.270.000,00 TL 3.173.140.000,00 TL
1USD 35,25290 48.701.241,60 $ 59.407.027,51$ 90.010.750,89 $
1EURO 36,73440 46.737.118,34 € 57.011.139,42 € 86.380.613,27 €
) . HISSEDARA DUSEN %66 INSA HISSEDARA DUSEN
) ) ) ) HiSSEDARA DUSEN A
HISSEDAR HiSSE PAYI HiSSE PAYDA | HiSSE ORANI N SEVIYELI YASAL VE MEVCUT % 100 TAMAMLANMIS
DURUM DEGERI DURUM BiLGi AMAGLI DEGERI
ZIRAAT BANASI AS. 2278361 2524800 0,902392665 1.549.281.870,43 TL 1.889.853.886,04 TL 2.863.418.260,27 TL
1USD 35,25290 43.947.643,18 $ 53.608.465,86 $ 81.225.041,35$
1EURO 36,73440 42.175.232,76 € 51.446.434,02 € 77.949.231,79 €
ZIRAATGYO A.S. 246439 2524800 0,097607335 167.578.129,57 TL 204.416.113,96 TL 309.721.739,73 TL
1USD 35,25290 4.753.598,42 $ 5.798.561,65 $ 8.785.709,54 $
1EURO 36,73440 4.561.885,58 € 5.564.705,40 € 8.431.381,48 €
1062 ADA 2 PARSEL HiSSER DEGER DAGILIM TABLOSU
— — -
_ _ TASINMAZ ARSA TASINMAZIN %66 INSA SEVIYELI TASINMAZIN % 100
iL iLGE ADA PARSEL - YASAL VE MEVCUT DURUM TAMAMLANMIS DURUM BILGi
DEGERI AMACLI DEGERI
iSTANBUL EYUPSULTAN 1062 2 1.751.220.000,00 TL 2.193.625.000,00 TL 3.323.630.000,00 TL
1USD 35,25290 49.675.913,19 $ 62.225.377,20 $ 94.279.619,55 $
1 EURO 36,73440 47.672.481,38 € 59.715.824,95 € 90.477.318,26 €
) . HISSEDARA DUSEN %66 iNSA HISSEDARA DUSEN
) ) ) ) HiSSEDARA DUSEN e
HiSSEDAR HIiSSE PAYI | HISSE PAYDA [HiSSE ORANI ARSA DECER SEVIYELI YASAL VE MEVCUT % 100 TAMAMLANMIS
DURUM DEGERI DURUM BILGI AMAGLI DEGERI
ZIRAAT BANASI A.S.| 2496847 2575326  |0,96952658| 1.697.854.331,20 TL 2.126.777.736,25 TL 3.222.347.615,26 TL
1USD 35,25290 48.162.118,04 $ 60.329.156,93 $ 91.406.596,77 $
1 EURO 36,73440 46.219.737,66 € 57.896.079,32 € 87.720.164,62 €
ZIRAAT GYO AS. 78479 2575326  |0,03047342| 53.365.668,80 TL 66.847.263,75 TL 101.282.384,74 TL
1USD 35,25290 1.513.795,14 $ 1.896.220,28 $ 2.873.022,78 $
1 EURO 36,73440 1.452.743,72 € 1.819.745,63 € 2.757.153,64 €

NOT: Yazi ile belirtilen degere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

-2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li milk satisi konusuna girmektedir.
Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV orani %20 olacagi var sayilmistir.
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isbu rapor, ZIRAAT GYO nin talebi tizerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari

halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur.

30.12.2024
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