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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIHi

17.12.2020

RAPOR TARIiHi VE TAKiP
NO

21.12.2020 — 2020/2GYO/7

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada 69 parselde yer
alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢
ayl igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan
varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hilkkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
(1/1)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye goére
degerleme konusu 1812 ada 69 parsel numarali taginmaz 1/1000 O6lgekli
18.03.1991 tasdik tarihli Altunizade Bélgesi Uygulama imar Plam ve
13.12.2013 tarihli plan tadilatinda kapsaminda “Konut Alami” lejantinda
E:1,00, TAKS:0,25, Yencok:14,50 m ve ayrik nizam yapilagsma kosullarina
sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN
17.12.2020 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

14.050.000,00 TL
1.806.702,16- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERKAN KARAKAS
(SPK Lisans No: 404329)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 10312442 9 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu ‘Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

Sirket Adresi : Sahray1 Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kadikdy/istanbul
Sirket Amact : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiyiimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yOnetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Aciklik -

Telefon : 490 216 369 77 72-73

e-posta . info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi,
1812 ada 69 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin TL
cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmigtir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 21.12.2020 — 2020/2GYO/7

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Serkan KARAKAS (Spk Lisans No: 404329)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 17.12.2020 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin Satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarithine 6zgudiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
il ISTANBUL Mevkii -

fice USKUDAR Pafta 190

Bucak - Ada 1812
Mabhalle ALTUNIZADE Parsel 69

Sokak - Yiizolgiimii 1887,03 m?

Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | ARSA
GAYRIMENKUL
YATIRIM

ORTAKLIGI A. S.

Niteligi

X DIGER (ANA

] KAT | [J KAT IRTIFAKI | [] DEVRE MULK TASINMAZ)

MULKIYETI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Barbaros Mah., Cigekci Bostan Sokak, No:4-6 (1812 Ada
69 Parsel)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Uskiidar Belediyesi | IMAR PLANI ONAY | 18.03.1991
BELEDIYE TARIHI 13.12.2013
TAKS 0,25 YUKSEKLIK (H) 14.50m

KAKS 1,00 EMSAL -
CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Konut Alani IMAR DURUM 24.11.2020 tarih
BELGESI TARIH VE | 2020/20947 sayil1

NO

PARSELIN TERKLERI | -
KISITLAMALAR, Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye
gore degerleme konusu taginmaz 1/1000 6lg¢ekli 18.03.1991 tasdik
tarihli Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Konut
Alan1” lejandinda KAKS:1,00, TAKS:0,25, Yencok:14,50 ve ayrik
nizam yapilasma kosullarina sahiptir. Terki bulunmamaktadir. Parsel
tizerinde yapilagmaya dair ingaat alaninin briit parsel alanindan

hesaplandig: bilgisi alinmustir.
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ONAYLI PROJE TARIH VE NO

05.03.2019 — 2019/7760

Uskiidar Belediye’sinde yapilan incelemelerde
s0z konusu parsel i¢in hazirlanmis onayli mimari
proje bulunmakta olup projenin uygulanmadigi
tespit edilmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Yapi ruhsatt bulunmamaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

Yap1 kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel {lizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Parsel lizerinde bir yapt bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu milkin yer aldigi parselin dogrulugu
Uskiidar Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
gorilintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Parsel tizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel iizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGI

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRIiLi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGi

Parsel {izerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Uskiidar Belediyesi’'nden tarafimiza verilen dijital imar dosyasinda herhangi bir
olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmiistiir.
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GAYRIMENKUL ILE ILGILIi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKiN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankast A.S adina kayith iken 14.07.2018
tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 A.S adina tescil edilmistir.

(] Hayar:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

X Evet: Degerleme konusu tasinmazda 29.03.2018 tarih, 154 numarali enciimen karari ile
yola terki islemi yapilmistir.

[ ] Hayar:

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

HACIZ [] Evet:

X Hayir: Tasmnmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi
bulunmamaktadir.

DIGER X Evet: irtifak Haklari hanesinde; M:1812 ada 69 ve 70 parsellerde 3m
SERHLER genisliginde 69 parselde 181.50 m2 ve 70 parselde 99m2 olmak iizere 280.50
m2 lik kisim iizerinde 69 ve 70 parseller aleyhine ISKI Genel Miidiirliigii lehine
kanalizasyon gegirmek iizere irtifak hakki ( Sablon: Diger Irtifak Hakki) 19-09-
1984 00:00 - 2976

(] Hayar:

BEYANLAR | [X Evet: Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S e adina Ayni Sermaye olarak kabul edilmistir. ) Tarih: 03/06/2020 Say1: -(
Sablon: Diger) 05-06-2020 12:11 - 10099

[] Hayr:

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nden 12.11.2020 tarih, 11:28 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur.
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7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NiTELiIGINiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS IiLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILIiSKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasimi engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NIiTELIiGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDiRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyilinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.r maddesi uyarinca;

22.rr) (Degisiklik:RG-17/1/2017-29951)  “Ortaklik  portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiiglinlin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmast ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmazin niteligi “arsa” olup mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark
bulunmadigindan portféye alinmasini engelleyici bir durum bulunmamaktadir.

7.3 SONUC GORUS

1812 ada 69 parsel numarali tasinmazin tapu niteligi “ARSA” olup tapu kayitlarinda
degerini etkileyecek herhangi bir kaydin bulunmamasi da dikkate alinarak portfoye “ARSA”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

9.1 YAPICINSi
[IBetonarme karkas [JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap [ICelik [IDiger ()

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

[ I[Merkezi  sicak

XSehir Suyu |[] Isitma sistemi |[JAsansor |[X] Elektrik su

[ 1Dogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERIi

[ IMerkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI
[Bitisik LlAyrik Oikiz [1Blok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[Daire LIVilla [(OYazlik ev [CDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME
CLiiks Olyi ] Cok Kétii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

0  OTOPARK|L  OTOPARKI[M] spoR SALONU |[JHAVUZ |[] GUVENLIK
(genel) (0zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

;(1?111)’}1 Yapr yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bo6liim adedi Deprem Bolgesi

1. Derece
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9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu 1812 Ada |1812 Ada 69 Nolu
69 Nolu Parsel Cigekei Bostan | Parsel yamuk benzeri Degerleme konusu
Sokak iizerinde konumlu olup |formda olup Cigekgi tasinmaz  topografik
ara sokak tlizerinde Bostan1 Sokak’a ~45 olarak egimsiz ve
konumlanmaktadir. Herhangi | m. Cephesi ve ~40 m. engebesiz arazi
bir manzarasi Derinligi yapisina sahiptir.

bulunmamaktadir. bulunmaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz 1887,03 m? alanli “arsa” nitelikli 1812 ada 69 parseldir.
Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir yap: bulunmamaktadir. lgili imar dosyasinda
yapilan incelemede; dosyasinda herhangi bir olumsuz karar ile karsilasilmamis olup dosya
iceriginde onay islemi tamamlanmamis ruhsat ve mimari projesi ile karsilasilmistir. is bu
evraklar ile ilgili islemlerin tamamlanabilmesi i¢in eksik evraklarin tamamlanmasina dair
resmi yazi tarafimizdan goriilmiistiir. S6z konusu parselin yola yaklagik 45 m cephesi ve
ortalama 40 m derinligi bulunmaktadir. Parsel kuzey bat1 yonden yola, diger yonlerden komsu
parsellere cephelidir. Parsel topografik olarak egimsiz bir arazi yapisina sahip olup parsel
iizerin yesillik ve ham topraktir. Parselin baz1 boliimlerinde kismen yikilmis olan eski binanin
kalintilar1 bulunmaktadir. Parsel yamuk benzeri bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin terki
bulunmamakta olup yapilagsma hazir net parseldir.
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12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu taginmaz “arsa” nitelikli olup bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERIiLER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyiimede yilin
ilk ¢ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastali§i sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlari ile birlikte iicilinci
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gozlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla bircok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI wverilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biiyiimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde manset
enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagl arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asagi yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salginin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla gelismis lilkelerde politika faizleri sifir alt sinirina hizla yakinsamis ve
faiz indirim siiregleri durmustur. Gelismekte olan {ilkelerde ise faiz indirimleri yavaslayarak
devam etmistir. S6z konusu iilke grubuna yonelen portfdy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarl c¢ikislar gézlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarinin aldig1 onlemlerin etkisi ve salgin sonrasi normallesme siireciyle birlikte
Temmuz ayinda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan

iilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak yiizde 12,62’ye
yiilkselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araligmin {ist bandinin iizerinde
gerceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. Ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, ¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
ylikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle yilizde 7,4’ten ylizde 8,9’a
cekilmistir. Bir oOnceki Rapor donemine goére uluslararast ham petrol fiyatlarindaki
toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalani i¢in yapilan yukari yonlii giincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukar1 yonlii etki yapmistir. Cikt1 aciginda yapilan yukari
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yonlii giincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukari ¢cekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin y1l sonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
yilin ikinci ¢eyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki yiikseligin y1l sonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten yiizde 6,2’ye giincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukari yonlii giincellemeye petrol fiyatlarina bagh
olarak Tiirk lirast cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda 6ngoriilen toparlanmanin giiglenmesiyle
cikt1 agigimin yukar1 yonlii giincellenmesi 2021 y1l sonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artig
tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

Yukarida paylasilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamay1 gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir ¢ercevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
tilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin siirmesi nedeniyle iilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gerceklesecegi varsayilmistir. Salgmin seyrine ve ekonomik
etkilerine iligskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarinin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma giic kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hizi normallesme siirecinin yurt i¢indeki ve yurt digindaki seyrine bagl olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacag bir
cerceve altinda, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacag: ve enflasyonun Temmuz
aymdan baslayarak diisiis egilimine girecegi dngoriilmektedir.

13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6lgiide saglanmig goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir Onceki yilla gore yilizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi,

egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yilizde
3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir.
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Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektér GSYH’ nin
ylizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulagsmislardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satig
rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilin1 ilk
iic aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin aym
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S0z
konusu doénemde ikinci el satiglarda goriilen yilizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarm talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan diislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukc¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

2020 yili ilk g¢eyrek konut satiglari, bir onceki yilin ayni donemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yil1 ilk ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. Ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani geyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya

baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artis

gerceklesirken, diger satiglarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak c¢eyreklik bazda
%?3 oraninda gerileme goriilmiistiir.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’¢ yiikselmistir.

2019 yilinda Tirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kigi basi ortalama 642 ABD Dolar olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolart oldugu goz Oniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandig1 goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gére 2019 yilinin ilk ¢eyreginde
Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaret¢i sayisi yaklagik olarak 5,4 milyon olurken, 2020
yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.
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2020 yilinin ilk ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56’s1
Istanbul’a, %9,4’{i Antalya’ya, %2,1’i Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1°lik paylar
ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilimin ilk ¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35°lik bir azalma gozlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gostermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi sdylenebilir.

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tirkiye geneli i¢cin %67°y1 gegerek 2017 yilindaki yiikselisini
devam ettirirken; Istanbul icin doluluk oram %74 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye
genelinde ortalama gerceklesen oda fiyat1 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilinin ilk ii¢ ayinda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Istanbul igin
%53,8’dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyat1 ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel ag¢idan 6nde gelen sehridir. Sehir, iktisadi biiytlikliik
acisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye simirlari gz Oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakas1 denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir
yarimada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle
4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiliksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillar1 arasinda
Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar1 arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak
1453-1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul,
Hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildign 1924'e kadar Islam
diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iligkin
onemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan
izlerinin 400.000 y1l 6ncesine dayandig1 ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi
calismalar1 ve bunlara bagli arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gdstermistir. Bu
arkeolojik bulgular yalnizca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bolgesi'nin en eski insan
izleridir. Istanbul smurlar1 iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda
Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi oncesinde egemenligi

altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
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baskentin Ankara'ya tasinmastyla bu 6zelligini yitirmis; ancak tilkenin ticaret, sanayi, ulagim,
turizm, egitim, kiiltiir ve sanat merkezi olma 6zelligini siirdiirmiistiir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukea yiiksektir.[20]
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklar1 iizerinde uzun siireli egemenlik anlagsmazliklar1 ve
savaslar yasanmustir. Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. fldeki baslica dogal
goller Biiyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz
ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis Ozellikleri goriiliir. Hava sicakliklar1 ve yagis
ortalamalar1 diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki
sanayi istthdammin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi
iriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol iirlinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iirtinler, makine, otomotiv, ulagim araclari,
kagit ve kagt iriinleri ve alkollii ickiler, kentin Onemli sanayi {iriinleri arasinda yer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiincii olmustur. Brookings Institution ve JP
Morgan'm 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda
Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3. siray1 ald1. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada
yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den Istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9.
sirada yer almistir. Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik oran1 %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsas1, 1986 yili
baslarinda mevcut yapr degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsas1 bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmay1 korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye
semtinde bulunan bugiinkii binasina taginmustir.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.

Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismin1 olusturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2,
ithalattaki pay1 ise %52,2'dir.

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin birlestigi yerde Kocaeli Yarimadasi'nin
ucunda Kadikdy, Beykoz ve Umraniye ile sinir1 olan, iki yakasi tepelerden olusan derin ve
denize acik bir vadi i¢inde kurulmustur. Ilgenin yiiz 6l¢iimii 36 kilometrekaredir. Uskiidar
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topraklari dogudan batiya dogru genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya
yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner. Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Biiylik Camlica Sefa Tepesi denizden 268 metre, Kiiclik Camlica Tepesi ise 229
metre yliksekliktedir.

Kiy1 seridi genellikle dardir. Iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiy1
seridi ya denize dik ya da 6zel yapilarla kapatilmis sekildedir.

Uskiidar ilgesinin 2019 ADNKS verilerine gore niifusu 531.825 kisidir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Barbaros Mahallesi, Cigekgi
Bostan Sokak, No:4-6 adresinde konumlu olan arsa nitelikli 1812 ada 69 numarali parseldir.
Tarif olarak; Miitevelli Cesme Caddesi vasitasiyla Kosuyolu yoniinde ilerlenirken sol kolda
yer alan Cigekei Bostan Sokak’a girilir. Degerleme konusu tasinmaz bu sokak iizeridne sag
kolda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede agirlik olarak 3-6 katli, deprem Oncesi ve sonrasi insa
edilmis konut amagl kullanilan yapilar bulunmaktadir. Altyapr hizmetlerinden istifadesi tam,
ulasimi kolaydir. Merkezi ve tercih edilen bir konumda yer almaktadir. Yakin ¢evresinde;
Burhan Felek Spor Salonu, Uskiidar Devlet Hastanesi, Uskiidar Askerlik Subesi, Galatasaray
Yiizme Havuzu ve Zeynep Kamil Hastanesi bulunmaktadir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasl 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim | Kiraci1 agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk oram (%)

15 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ilgenin merkezi ve konut alani

olarak tercih edilen bir lokasyonudur. Ana cadde ve arterlere yakin konumda olup toplu
tasima ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Bolgede konut agirlikli olarak gelisim
gostermis olup mevcut durumda bolgede yer alan ingaatlar genel olarak kentsel doniistim

amacli yapilmaktadir.

Bolgede yer alan konut amacgli insa edilmis yapilar agirlik olarak mal sahipleri
tarafindan kullanilmaktadir. Bélgede site ve bagimsiz blok bazinda yapilagsma bulunmaktadir.
Yakin ¢evresinde agirlikli olarak ilgenin liiks konut stoku bulunmaktadir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalart sonucu parsel iizerinde mevcut imar durumuna uygun bir konut projesi
gelistirilmesinin en iyi kullanim olacag: kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi

e Altyapi1 olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

e Tercih edilen bir bolgede yer almasi

e Olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.
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16 DEGERLEME BiLGIiLERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir ornekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildigi kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.

Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan

demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap:r Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara gére bina asmnma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci acgisindan gelir
tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin
karsilastirilabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akist Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELIiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilifi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu
parsel iizerinde mevcut kosullar1 dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup
proje gelistirme varsayimlar1 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMiS PROJE DEGERIi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati géz Oniinde tutularak konut kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak konut
kullanimina yonelik tahmini satis bedelleri {izerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Parsel lzerinde toplam 3.110 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam 2.236 m?sinin
satilabilir alan olacagl kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alaninin tamami konut olarak
projelendirilmistir.

insaatin 24 ay sonunda tamamlanacagi 2020 yili icinde yasal prosediirlerin tamamlanacagi,
2021 wyili iginde %60’lik kisminin tamamlanacagl, 2022 yihi icinde %40'lik kisminin
tamamlanacagl kabul edilmistir. insaat maliyeti birim degeri satilabilir alanlar icin 1.450
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TL/m? (3B yapi sinifi), ortak alanlar icin 1.100 TL/m? (3/A yapi sinifi) olarak kullanilmistir.
Piyasa kosullari degerlendirilerek birim maliyet yaklasik %25 arttirilmistir.

2021 yili igcinde projenin %40’lik kisminin satilacagi, 2022 yili igcinde %50’lik kisminin satilacagi
ve 2023 yiliiginde %10’luk kisminin satilacagi kabul edilmistir.

Proje siiresi 24 ay olarak hesaplanmis yillik indirgeme orani %15 olarak kabul edilmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2)

1.887,03 m?2

Net Arsa Alani (m2)

1.887,03 m2

imar planina gore Arsanin Lejanti

Konut

Ingaat Emsali ( KAKS )

1,00

insa Edilebilecek Emsal Alan

1.887,03 m?2

insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani

604,00 m2

Ortak alan (KAKS x %)

270,00 m2|

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan

2.761,03 m2

Satilmig Bagimsiz Bdlumlerin toplam alani

0,00 m2

Bu glin

2.12.2020

Proje Baslangig Yili (ay.giin.yil) (satis yada maliyet)

2.12.2020

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil)

2vil

Briit Alan (m2)

Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti

2.236,35 m2

1.800 TL 4.025.430 TL|

Ortak alan maliyeti

874,00 m2

1.375TL 1.201.750 TL

Blok bazinda agik alan maliyeti

0,00 m2

0TL 0TL

Cevre Diizeni Maliyeti

1.887,03 m2

350 TL 660.461 TL|

Yillik ort. ingaat artis orani
15%

7.177.034 TL

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2)

12 Aylik Deger Artisi

Bu giin Tamamu satilirsa

Birim Fiyat (TL/m?2) Ciro

Diikkan

0,00 m2

Konut

2.236,35 m?

Ofis

0,00 m2

15%

0 TL/m?2 0TL

12.735 TL/m? 28.479.917 TL

0 TL/m?2 0TL

PROJENiIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIiRi

36.264.547 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti bu giin

5.887.641 TL

Yatirimci Kar, Serefiye Orani

30%

Yatirimel Kari (BU GUN)

8.543.975 TL

Yillik indirgeme orani

15,00%

Aylik indirgeme orani

1,250%

Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi

24,0 Ay

insaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatirimciya kalan Net bugiinkii deger

14.048.302 TL

Arsa m2 birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri

7.445 TL

Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri

14.048.302 TL

2.12.2020

2.12.2021 2.12.2022 2.12.2023

MALIYET

MALIYET YUZDES]|

0,00%]

60,00%] 40,00%) 0,00%)

GELECEK YIL MALIYET BEDELI]|

0,00 TL

4.062.471,95 TL| 3.114.561,82 TL| 0,00 TL|

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI

0,00 L]

0,00 T 0,00 T 0,00 (|

BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET

0,00 TL|

3.532.584,30 TL| 2.355.056,20 TL 0,00 TL|

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELI|

0,00 L]

3.532.584,30 TL 2.355.056,20 TL| 0,00 T(|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDEL]

7.177.033,77 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELI

5.887.640,50 TL

GELIR YUZDES]

0,00%

40,00% 50,00%] 10,00%]

GELECEK YIL PROJE GELiRi

0,00 TL

13.100.761,94 TL 18.832.345,28 T 4.331.439,41 TL,

BU GUNKU PROJE GELIRE

0,00 TU|

11.391.966,90 TL| 14.239.958,63 T 2.847.991,73 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI]|

36.264.546,63 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIR]

28.479.917,25TL
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16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Yesil Gayrimenkul: 0 (536) 768 86 36

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin, H:14,50 blok nizam ve konut alani yapilagma
kosullarina sahip 288 m? alanli arsanin 3.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(12.150 TL/m?)

Emsal 2:
Century21 Sahra: 0 (535) 524 52 16

Degerleme konusu tasinmaza c¢ok yakin, H:11,50 blok nizam ve konut alani yapilagma
kosullarina sahip 530 m? alanli arsanin 8.950.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(16.885 TL/m?)

Emsal 3:
Century21 Sahra: 0 (533) 468 48 56

Degerleme konusu taginmaza kismen yakin, H:12,50 blok nizam ve konut alani yapilasma
kosullarina sahip 180 m? alanli arsanin 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(16.665 TL/m?)

Emsal 4:
Remax Su: 0 (532) 258 05 95

Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin, H:12,50 bitisik nizam ve konut alan1 yapilagsma
kosullarina sahip 107 m? alanli arsanin 1.800.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(16.820 TL/m?)

Emsal 5:

Tiiten Emlak: 0 (532) 657 34 33

Degerleme konusu taginmaza ¢ok yakin, yeni binada ara katta yer alan 120 m2 alanl olarak
pazarlanan 95 m2 alanl oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 1.300.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (13.685 TL/m?)

Emsal 6:
Remax Cadde: 0 (532) 401 74 63

Degerleme konusu tasinmaza yakin, yeni binada ara katta yer alan 120 m2 alanli olarak
pazarlanan 95 m2 alanli oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 1.550.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (16.315 TL/m?)
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Emsal 7:
Remax Cadde: 0 (532) 401 74 63

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 8 yillik binada ara katta yer alan 165 m2 alanl olarak
pazarlanan 130 m2 alanl oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 1.825.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (14.040 TL/m?)

Emsal 8:
Armagan Insaat: 0 (532) 387 21 53

Degerleme konusu tasinmaza yakin yeni binada ara katta yer alan 185 m2 alanli olarak
pazarlanan 140 m2 alanh oldugu diistiniilen 3+2 dairenin 1.950.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (13.928 TL/m?)

Emsal 9:
Sahibi: 0 (535) 670 74 53

Degerleme konusu taginmaza yakin yeni binada giris katta 80 m2 alanli olarak pazarlanan 73
m2 alanli oldugu diisiiniilen 2+1 dairenin 1.150.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(15.753 TL/m?)

Emsal 10:
Pusula Gayrimenkul: 0 (555) 007 39 88

Degerleme konusu tasinmaza yakin yeni binada giris katta 135 m2 alanli olarak pazarlanan
110 m2 alanli oldugu diisiiniilen 3+1 dairenin 1.410.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (14.100 TL/m?)

Uskiidar Belediyesi

Uskiidar Belediyesi Emlak Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére degerlemeye konu 1812 ada
69 parsel 2020 y1l1 arsa rayi¢ birim degerinin 3.768,64 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.
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v

Arsa Alani (m?) Satig Degeri (TL) [ Arsa Birim Degeri (TL/m?) | Pazarlik Payi | Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)
Emsal 1 288 3.500.000 12.150 10% 10.935
Emsal 2 530 8.950.000 16.885 15% 14.352
Emsal 3 180 3.000.000 16.665 15% 14.165
Emsal 4 107 1.800.000 16.820 15% 14.297

Degerlemeye konu taginmazin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar ve goériismelerde
bolgede bos arsa stokunun ¢ok diisiik oldugu, genel itibariyle eski yapilarin kentsel dontlisiim
kanunu kapsaminda yikilarak yenilendigi ve bu sekilde konut stokunun arttirildig: bilgisine
ulasilmigtir. Yakin c¢evrede 4 adet bos arsa emsaline ulagilmis olmakla birlikte emsal
tasinmazlarin yapilasma haklar1 ve konumlari hakkinda net bilgi edinilememistir. Arsa
emsalleri ile degerlemeye konu tasinmaz arasinda kiyaslama yapilamadigindan emsal
karsilagtirma yontemi ile degerlemeye konu taginmazin degerine ulagmanin miimkiin
olmadigina kanaat edilmistir.

Degerlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda
bolgenin genel yogun kullanimin konut oldugu tespit edilmistir. Bunun yani sira zemin kat
kullanimlarinin ticari aktiviteye uygun olmadig1 kanaatine varilmistir. Ayrica bolgede konut
fonksiyonun genel itibariyle 3+1 kullanima uygun olarak projelendigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde proje gelistirme tablosu araciligr ile arsa
degerine ulasilmasi amaglanmistir. Bu kapsamda degerlemeye konu taginmazin bulundugu
bolgede genel yogun kullanim olan konut kullanimina yonelik arastirmalar yapilmistir.
Yapilan aragtirmalar sonucunda yeni insa edilmig binalarda konut m? birim degerinin yaklasik
12.735 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.



Sira No
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Emsal 5

95 1.300.000 13.684 15% 0% -5% 12.213

Emsal 6

95 1.550.000 16.316 15% 0% 5% 13.175

Emsal 7

130 1.825.000 14.038 15% -10% 0% 13.126

Emsal 8

140 1.950.000 13.929 15% 0% -5% 12.431

Emsal 9

73 1.150.000 15.753 10% 0% 10% 12.760

Emsal 10 100 1.410.000 14.100 10% 0% 0% 12.690

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde tasinmaza emsal
olabilecek oOzellikte gayrimenkul bilgisi bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmazin deger
tespiti yapilirken emsal karsilastirma yontemi kullanilmamaistir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilasma sartlart ve giincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulasilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu  olanaklar gibi  ozellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacagi
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parselin bulundugu bélgede bos arsa emsali bulunmadigi i¢in emsal
karsilagtirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme calismasi tespitinde
emsal karsilastirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi saglanmstir.

Gelir indirgeme yaklagimi taginmazlar gelir getirici miilkler olmadigindan dogrudan
kullanilmamis, ancak varsayimsal olarak mevcut imar haklar1 dogrultusunda gelistirilen proje
iizerinden hesaplanan satilabilir alanlar iizerinden senelere sair satis gelirleri tahmin edilmis
ve gelir indirgeme tablosu kullanilarak sonuca ulagilmaya caligilmastir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada 69 parselde yer alan
“ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

27

Konut Alani (m?) [Satis Degeri (TL) |Birim Degeri (TL/m?) |Pazarlik Payi |Yapi Omrii/Bakim Serefiyesi |Konum Serefiyesi |Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIRIi

Yapilan proje gelistirme calismasi sonucunda degerlemeye konu taginmazin arsa m?
birim degerinin yaklasik 7.445 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak konu taginmazin 17.12.2020 tarihi itibariyle;
Rakamla; 14.050.000,00-TL ve Yaziyla; (Ondortmilyonellibin Tiirk lirast)

KDV dahil satis deperi: 14.050.000,00-TL + KDV(%18) 2.529.000,00,-TL =
16.579.000,00-T Ldir.

Usd kurundan satis degeri; 1.806.702,16- USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.
Nihai deger takdiri,raporun i¢eriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 7,7766

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Serkan KARAKAS Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 404329) Lisans N0:403849 Lisans No: 402750






