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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 20.12.2023

Rapor No ZRTGYO-2023-8

Talep Tarihi 11.10.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 18.12.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3

Parselde, A blokta bulunan “Diikkan” Vasifli, 170 Nolu
Bagimsiz B6lim

Calismanin Konusu istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3410 Ada 3
Parsel numarasi ile kayith olan “Dikkan” niteligindeki
gayrimenkulin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve
ortakhgin hesap doneminin son li¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti" hikmine binaen Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda
Teblig” hikiumleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” gergevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Cinsi(Tapu Kaydi) Dikkan

Bilgiler

Degerleme Konusu 170 Nolu Bag.Boliim: 305 m?

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

Degerleme Konusu Kaks:2,00, Hmax:80,00m yapilasma sartlarinda, Ticaret+Konut

. . alaninda yer almaktadir.
Gayrimenkulliin Imar Durumu

TASINMAZIN PAZAR DEGERI 170 Nolu Bag.Boliim: 14.000.000 TL

(KDV HARIC)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : irfan OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Bayram GUMUS

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT ZRTGYO-2023-8

TASINMAZ DEGERLEME A5,

iCINDEKILER:

1. BOLUM RAPOR BILGILERI ..viuviviititeeieeietecteeeee ettt ettt ettt st eas sttt et ste s enestestensenssae s enesneaes 5
11 RAPOR TARIHI ..ottt bbb bbb bbb bbbt 5
1.2 RAPOR NUNMARASI ..ottt ittt sttt s sttt a e bt b st b s s s a s s st s s b b e b s a b s st b e s b e b b a et s et s s aesesaneees 5
1.3 RAPOR TURU ..ottt bbb bbbt 5
1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR .....ccoucvuiveieesets e seesses s sesaesses s s saess st st sses st s s st st s s saes st s eesses st s s aes st s st seenan 5
1.5 DEGERLEME TARIHI....cviieiecictctcte ettt sttt sttt bbb a e bbbt b s s s s bbbt s s e b s b bt st entesae s s s tantans 5
1.6 DAYANAK SOZLESIME TARTHI ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et etesetetesanan 5
1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA .......oeeeeeeeeteeeeee st et eest s e st s e st s e s sst s e e s s st s e s e s s st esese et ssss s e esteseneeeessseneneesssssnaessesnanans 5
1.8 SON UG DEGERLEME GALISMASINAILISKIN BILGILER.........coevuevuiveeireiiesiessesse e ssssss st 5
2. BOLUM DEGERLEMESiRKETiVEMU$TERiBiLGiLERi,DEGERLEMEN]NTANIMVEKAPSAMI .............................. 6
2.1 DEGERLEME SIRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI .......coucvuieieiiciseiie s 6
22 MUSTERI UNVANI, ADRESIVE BILGILERI .....vvuivivieieeiiecieicete ettt snees 6
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR) .......vuiveveieereiaeieressiessssaesesessessas s snees 7
3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE

VARSAYIMLAR ..ottt et et et et et e e eteeteeteeteseseeseeseeseeseebeebessensessessessesseseeseetessensensessesseseeseebeetessensensensenseseeresas 7
3.1 KABULLER ......vocvoveeeeeectevesae st s e st e s s st s e s et e s st se s s e st b s s st s sse s s st st s s e b s st s s s st s s en st seenan 7
3.2 UYGUNLUK BEYANI c...oooeveeeeveeeeesveseee s sseessssesssess s ssessssees s s ss e sase s e s s ss e st ss e s ssses st sss s st ssesssnesessssss s ssae
4,  BOLUM-GAYRIMENKULHAKKINDA GENELBILGILER .......coeviieieieieteretetetete ettt 9
4.1, GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI......cvuevureiescrseieesiesscse e sessesss s sses s bbb ess s ssssans 9
4.2, GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VEGEVRE OZELIKLERI «..e.vvevveveieieiecise st sss s 9
4.3, ULASIM BAGLANTILARI ..ottt sttt s s bbb bbb b st b b s b b st bbb st b sebes st s s st saneesenas 11
4.4.  TAPU,PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR .......cooevrierrerieereiseeiesseesessae s 11

4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ILE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR

PLANINDAMEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) iLISKIN BILGI .....covcueeeveeeeirecieeeeeeeeseeee e 12
4.6.  GAYRIMENKULUN TAPU INCELEMESI VETAKYIDAT BILGILERI .....vvveevevceereceeseeeetecee et seetesesaeseseesessssessesensesessesnssssnsesnseses 12

4.7.  DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP

ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iGiN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERIN TAM
VEDOGRU OLARAKMEVCUTOLUP OLMADIGIHAKKINDABIiLGIi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA

SERMAYE PiYASASI MEVZUATIHUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ...ttt ettt s ettt sttt sttt en e a st s et s s et en e et st st et en s et eesnnanees 12
4.8.  DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERILE iLGiLiOLARAK, 29.06.2001 TARIHVE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi HAKKINDA

KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDABILGI ..o 12
4.9.  EGERBELIRLIBIRPROJEYEISTINADEN DEGERLEMEYAPILIYORSA, PROJEYEILISKIN DETAYLIBILGIVE PLANLARIN VE

SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR

PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKINACIKLAMA, .........cvevecveeeereeeeereeseeseeseeseens 13
4.10.  ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASIHAKKINDA BILGI .....coucvuiveieieciicii st 13
5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER .....cvcuieeeeeeeeseeeeeee e et s e s s s e eaen e 13
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ISTANBUL iLi....couvveereeirrersiencrres e 13

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT ZRTGYO-2023-8

TASINMAZ DEGERLEME A5,

5.2.1. KURESEL EKONOMIiK DURUM

5.2.2. TURKIYE’'DE GENELEKONOMIK DURUM ......coiiiiiiiiieteteteteteteaites et etesesetetesessss s s st sesesebebesssessss s ssesesesesesesesessasssssasans 21
5.2.3. INSAAT SEKTORU VE GAYRIMENKUL PIYASASI.......oeuerieiteriecteisseseseseesessssessssesesses s sssss s sssss s s s sssssesssessasssas 23
5.3.  DEGERLEMEISLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ........coovivrrererireriesiesieie e 24
54.  GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERT ....c.vuieieiiiiiceceeec et 25
54.1.  ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI ....cvuvuiveveieerieiteseiete sttt et s bbb s s s s s s s s 26
5.4.2. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI.....cveveveeceiecreteteieiececectete e et eesasae s et es s ssseae st esesensasteseseses s s sssstssesesasennssassesesesanas 26
5.5.  FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER ......cvuivuiuiiriieesiesesise st 26
5.6.  GAYRIMENKULUNTEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER VARSA RUHSATA AYKIRI

YAPILANMALAR ....cocvvriviiaiisis e sesaes bbbt bbb bbb bbb bbb s bbb st bbb bbb s s s 27
5.7.  DEGERLEMEISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMANEDENLERI .......c.cvvrevereirerreienseesieiann, 27
5.8.  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIEDEN FAKTORLER ......ccivuiuieeiiseiieieesissie st ssessssss bbb 27
5.9.  DEGERLEMEISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLERVE BUYONTEMLERIN SECILME NEDENLERI......ccvvcvreeeeereereeeeeeeseseneas 27
5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI .....cvucvvireeririeciiisesesie e 29
5.11.  NAKIT / GELIRAKIMLARI ANALIZI .....cvuvviveieieeieieiieteseee sttt et s e sas s bbb s s s s s s s s s s s sanasas 29
5.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN

SEGILIVIE NEDENLERI w...vuveiveiveisieesecte st bbb bbbt bbb s bbbt 30
5.13.  GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI ....ocveveeereciriesieeieesese s essessesse e sessesae s sessenaans 32
5.14.  ENIYi KULLANIM DURUMU ANALIZI ....ocviuiviieiiiieiiiie ettt ettt bbbt bbbt bbbt bbbt bt s st sasbenaes 32
5.15.  MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARINDEGERLEME ANALIZ .....cvevveeeceeeseeeeee et ese st ee s en s 32
5.16.  HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI ......covovvverrrirnriessiessienns 33
6. BOLUM ANALIZSONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI .......oviviiieiiieieieeeteeeeieteeeeseseeeeesssesesess s s s enenesesenns 33
6.1.  DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZSONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BUAMAGLAiZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANIMASL .......coevuivieiieiecieteetessetessssessssessssessssessssessssessssssssssssssesssssssssessssessssessssessssasssssssssssssanesas 33
6.2.  ASGARIBILGILERDEN RAPORDAYERVERILMEYENLERINNICINYERALMADIKLARININGEREKCELERI ....cevveviiiiiirnsene 33
6.3.  YASALGEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN

VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI «....oovuieeeceeieeieeeeesiessessesaesses s seesaes s 34

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS.......cceevveerrve . 34

7. BOLUMSONUCG . ....couiiieitietetee ettt ettt ettt et et eae et e st etes e st esestesesteseesesteae st esest et et esessessesasessessasensstessasesssaennas 34
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLEST 1ttt ettt sttt sttt et e et st e s et st nae s et et ssene e e neeneneeeneenens 34
7.2 NIHAI DEGER TAKDIRI ...ocvvooveeeeveiceseeseee e sssssssss s ssse st ssessssssssssesssssssssesssssssssessssssssssssssessssessssassssnssssesssnan 34

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT ZRTGYO-2023-8

TASINMAZ DEGERLEME A5,

1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 20.12.2023 tarihinde diizenlenmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor, ZRTGYO-2023-8 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit karsihg
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; konu tasinmazin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bayram GUMUS tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani irfan OZTURK tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve
kontrol eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :18.12.2023

1.6 DAYANAKSOZLESME TARIiHi :11.10.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
GCercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hikimleri esas olmak lGizere hazirlanmistir.

1.8 SON UG DEGERLEME GALISMASINA iLiSKINBILGILER
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 12.05.2023 tarihinde ZRTGY0-2023-1

numarali degerleme raporu hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BILGILERIi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZi NO:4/19
CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017

SERMAVYESI: 1.000.000 TL

TICARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanhgi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok, No:44/A, Umraniye / ISTANBUL

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin
katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek
yatirim degeri sunan 6zgin projeler gelistirerek istikrarl bilango bliyimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde o6rnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
SERMAVYESi: 4.693.620.000 -TL  HALKA ACIKLIK: EVET

ILETiISIM: +9 0216 369 77 72-73 (pbx)- info@ziraatgyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Fikirtepe mahallesi, Bahtl sokak, Pirlanta Goztepe Sitesi, No:46E acik adresinde yer alan,
1.Bodrum Kat konumlu, 170 Bagimsiz B6lim numarali tasinmazin musterinin talebi

dogrultusunda giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
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3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, milkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaptlmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil Midurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Miulkun, takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etlt gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Milk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  mulki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.
Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmustir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tima veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

10. Degerleme raporuna dabhil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

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

13. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi

14. Bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
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dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

15. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

16. Bu rapor ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkanddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecribelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikar
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig Ucret, mlsterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Bayram GUMUS irfan OZTURK

§ Gt
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERIi
e 170 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

ili ISTANBUL Pafta 260
ilgesi KADIKOY Ada 3410
Bucadi - Parsel 3
Mahallesi MERDIVENKOY Yiizélgiimii 8.774,32 m?
Kéyii - Arsa Payi 4393/877432
Mevkii - Blok / Kat A/1.BODRUM
Cilt-Sayfa 261/25981 B.B.No 170
N ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM i pen: .
Maliki/Hisse M . - . Niteligi
4 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V (1/1) 9 DUKKAN
26 KATLI BETONARME A BLOK, 28 KATLI
Vasfi BETONARME B BLOK, 30 KATLI Tapu Tiirii KAT MULKIYETI
BETONARME C BLOK VE ARSASI

4.2.  GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Fikirtepe mahallesi, Bahtli sokak,

Pirlanta Goztepe Sitesi, 1.bodrum kat, No:46E agik adresinde yer almaktadir. Konu taginmaza
ulasim ana arter olan Hizirbey caddesi lzerinden saglanmaktadir. Tarif olarak Hizirbey caddesi
Uzerinden Merdivenkoéy mahallesi istikametine dogru gidilirken sol kolda yer alan Fikirtepe Yeni
Camii gecildikten sonra cadde boyunca yaklasik olarak 550m ilerlendikten sonra konu
tasinmazin bulundugu konuma ulasilmis olunur. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu site
tarif istikametine gore sol kolda, Hizirbey caddesi, Bahtli sokak ve Volkan sokak arasinda kdse
parselde konumludur. Ulasim acisindan kolay bir noktadadir. Yakin ¢evresinde Goztepe Egiti ve
Arastirma Hastanesi, Kadikdy 11. Noterligi, Marmara Universitesi Géztepe Kampiisii, ortaokul
ve lise gibi cesitli sosyal donati alanlarinin bulunmaktadir.

9
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Koordinatlar: (40.99013318 , 29.05486232)
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI
Konu tasinmazin bulundugu bélgeye ulagim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile

saglanabilmektedir. Ulasim arter olan Hizirbey caddesi lizerinden saglanmaktadir. Bolge

merkezi konumda olup ulasim sikintisi yasanmamaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR
Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nden sifahen alinan bilgilere gére

konu tasinmazin bulundugu 3410 ada 3 parsel sayili ana tasinmaz; 26.12.2017 tasdik
tarihli, Fikirtepe ve Cevresi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi sinirlarinda,
blok nizam, E:2.00, Hmax:80,00m yapilagma sartlarinda Ticaret+Konut alaninda yer
almaktadir. Alinan imar durum bilgisi sifahi bilgi olup, kesin sonuglar igin resmi
basvurunun yapilmasi gerekmektedir. Konu tasinmazin yola/parka terki bulunmadigi,
tasinmazin tevhit-ifraz sarti ve 18. madde uygulamasi tamamlanmis net parsel vasfinda
oldugu 6grenilmistir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmazin ada/parsel bazinda
dogrulugu Kadikoéy Kadastro Midurliga arsivinde yer alan kadastro paftasi, imar planinin
ve CBS gorintlisunin cgakistiriimasi ile tespit edilmistir. Kadikdy Tapu Sicil MaduarlGg
arsivinde yapilan incelemelerde 27.11.2015 tarihli, bila numarali, kat irtifakina esas onayli
mimari proje gorilmistir. Konu tasinmazin kati, kattaki konumu ve alani onayli mimari
proje Uzerinden incelenmistir.
***Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midirligi’nde yapilan incelemelerde konu
tasinmaza ait arsiv dosyasi incelenmis olup dosya igerisinde asagida detaylari belirtilen
evraklar géralmastir.
Ruhsat; dosya icerisinde A Blok icin diizenlenmis; 21.07.2017 tarihli, 2017/22 numaral,
yol alti 5, yol Usti 21, toplam 26 kat, 39.102 m? insaat alani, 179 adet bagimsiz bolim ve
tadilat igin dizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi gorilmustiir. Ayrica dosya igerisinde
09.03.2016-2016/15 tarih ve numarali “isim Degisikligi” icin verilmis Yapi Ruhsati Belgesi
ve 15.04.2015 tarih 2015/05 tarih ve numarali ilk ruhsat gorilmustar.
iskan; dosya icerisinde A Blok icin diizenlenmis; 08.05.2018 tarihli, 2018/06 numarali, yol
alt1 5, yol Ustli 21, toplam 26 kat, 39.102 m? insaat alani ve 179 adet bagimsiz bolim igin
diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi goriilmustiir.
Yapi Tatil Tutanag, Enciimen Kararlari vb.: Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il
Miduirligi’'nde vyapilan incelemelerde konu tasinmaza ait arsiv dosyasi icerisinde
herhangi bir zabit, enclimen karari, yikim karari vb. evraka rastlaniimamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKIN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Kadikdy Belediyesi, Tapu Sicil MudurlGga
ve Kadastro Mudirligi’nde yapilan incelemeler ve miusteriden temin edilen bilgi ve
belgelere gére konu 10.07.2020 tarih ve 22665 yevmiye ile ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI V “Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi” ile

tescil edilmistir.
4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYiDAT BILGILERI

Misteri tarafindan tarafimiza iletilen 15.12.2023 tarih, 09:11 saatli TAKBIS (Tapu
ve Kadastro Bilgi Sistemi) ekranindan elektronik ortamda alinan ve rapor ekinde sunulan
takyidat belgesine gbre, rapora konu tasinmaz Uzerinde olarak asagida belirtilen
takyidatlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde: -....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
(31.05.2018-12:29-19179)

Serhler Hanesinde: -0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( TEDAS
GENELMUDURLUGU LEHINE99 yilligina 0,01 TL BEDELLE KiRA SERHi VARDIR ) (05.01.2016-
13:55-222)

Rehinler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kadikdy Belediyesi imar Arsivi ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurlugiinde cikartilan dosyasinda degerleme giinii itibari
ile tasinmaz icin veya ana yapi icin diizenlenmis herhangi bir zabit, yikim karari, enciimen
karari vb. evraka rastlanilmamistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazin yapi denetimi TYD
TEKNIK YAPI DENETIM LTD. STi. tarafindan yapilmistir.
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4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLl BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il
Mdadurligla, Kadikoy Belediyesi, Besiktas Tapu Mudiarliglu ve tasinmazin bulundugu
konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-
yapilasma haklari ve mevcut kullanim o0zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir.
Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmazlarin degerlemesinde kat irtifakina esas
onayli mimari projeden tespit edilen bagimsiz bélim alan biykltkleri dikkate alinmistir.
Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglari farkh
olabilecektir.

4.10. ENERIJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midurligiinde yapilan incelemelerde
degerleme glnl itibari ile konu tasinmazin bulundugu blok igin dlzenlenmis
S34372C5BCE2B numarali, B sinifi enerji performans belgeli Enerji Kimlik Belgesi
bulunmaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzZi VE KULLANILAN VERILER
iSTANBUL iLi

Yiizolgiimii: 5.712 km?
Niifus: 15.840.900 (2022 Yih TUIK Verisi)
il Trafik No: 34
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istanbul Tanitim

istanbul’un ilgeleri: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler,
Bakirkdy, Basaksehir, Bayramasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizli, Beyoglu, Biylk¢ekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren,
Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiicikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir koéprii niteligi
tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri
ile komsudur.

Yenikapr'da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya cikan bulgular, istanbul’un tarihinin
8 bin 500 yil &ncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul,
tarihte birgok devletin egemenligi altinda gelismis ve gesitli kiiltlrlerin merkezi olmustur.

Siiphesiz, istanbul’un tarihi ile ilgili en gbéze carpan 6zelligi, Roma, Bizans ve
Osmanli imparatorlugu gibi li¢ evrensel imparatorluga baskentlik yapmis olmasidir. M.S.
4. yizyllda Roma imparatorlugu cok genislemis; istanbul, stratejik konumundan dolayi,
imparator Biyiik Konstantin tarafindan Roma’nin yerine yeni baskent olarak secilmistir.
Sehir 6 yili askin bir sirede yeniden dizenlenmis, surlar genisletilmis, tapinaklar, resmi
binalar, saraylar, hamamlar ve hipodrom insa edilmistir.

330 yilinda yapilan biyiik merasimlerle istanbul’'un Roma imparatorlugu’nun
baskenti oldugu resmen agiklanmistir. Yakin Cag’in basladigi dénemde ikinci Roma ve Yeni
Roma adlari ile anilan kent, daha sonra "Byzantion" ve ge¢ devirlerde Konstantinopolis
olarak adlandiriimistir. Halk arasinda ise kentin adi tarih boyunca "Polis" olarak
anilagelmistir.

Blylk Konstantin'den sonraki imparatorlarin da sehri glzellestirme g¢abalarinin
devam ettigi anlasiimaktadir. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir.
Bati Roma imparatorlugu’nun 5. yiizyilda ¢ékmesi nedeniyle istanbul, uzun seneler Dogu
Roma imparatorlugu’nun (Bizans) baskenti olmustur.

Bizans doneminde yeniden insa edilen kent, surlarla tekrar genisletilmistir.
Giniimiizde 6492 metre uzunlugundaki ihtisamli sehir surlari, imparator Il. Theodosius
tarafindan yaptinlmistir. 6. yizyilda nifusu yarim milyonu asan kentte, imparator
Justinyen idaresinde bir altin ¢cag daha yasanmistir. Ginim{Uize kadar ulasan Ayasofya, bu
dénemin bir eseridir. 726-842 yillari arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, IV. Hagli
Seferi Hagh Ordulari’nin 1204 yilinda sehri istilasi ile baslamig, tim kilise ve manastirlar ile
abidelere kadar sehir yillar boyu talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline
gecen kent, eski zenginligine tekrar kavusamamistir.

istanbul, 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinden sonra 1923 yilina
kadar 470 sene boyunca Osmanli imparatorlugu’nun baskenti olmustur. Osmanli
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déneminde bilimin, kiiltiiriin ve sanatin merkezi haline gelen istanbul; cami, sinagog ve
kiliselerin yan yana yasadigi muhtesem bir hosgoriye kavusmustur.

Fatih Sultan Mehmet'in diinya savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki
toplari, istanbul surlarinin asilmasinin énemli bir sebebidir. Fetihten sonra Osmanli
imparatorlugu’nun baskenti buraya tasinmis, Ulkenin cesitli yerlerinden getirilen
gocmenlerle sehir nifusu arttirilarak bos ve harap olan sehrin imar calismalarina
baglanmistir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve sosyal haklar taninarak, yasamlarini
surdirmeleri saglanmistir. Fetihten yuz yil sonra ise Tirk Sanati sehre damgasini vurmus,
kubbeler ve minareler sehir siluetine hakim olmustur.

ilk olarak 29 Mayis 1453’te Osmanli imparatorlugu’nun topraklarina katilan
istanbul, 1459’da her biri farkli demografik yapiya sahip dért idari birime ayrilmistir. 16.
ylzyila tarih sahnesinin en 6nemli ve biiyiik sehirlerinden biri olarak giren istanbul, Kiigiik
Kiyamet olarak adlandirilan 14 Eylil 1509 depreminde ¢ok biylk zarar gérmistir. Bu
blylk yikimin ardindan Sultan Il. Beyazit tarafindan 80 bin kisinin istihdamiyla adeta
yeniden kurulan istanbul, tarih sahnesindeki dnemini arttirmayi sirdirmustiir.

Kanuni Sultan Stleyman’in yonetiminde 1520-1566 yillari arasinda bircok degerli
esere kavusan istanbul, giiniimiize kadar uzanan bir kent planina sahip olup, gelisimini
devam ettirmistir.

16. yuzyildan itibaren Osmanl sultanlarinin Halife olmalari miinasebetiyle tim
islam diinyasinin merkezi haline gelen istanbul yalnizca islam diinyasina degil, bitiin din
ve kiltlrlere de ev sahipligi yaparak “Diinya Bagkenti” olmustur.

1718-1730 vyillari arasinda Nevsehirli Damat Ibrahim Pasa sadrazamliginda Lale
Devri olarak anilan dénemde, itfaiye teskilatinin kurulmasi, ilk matbaanin agilmasi ve
cesitli fabrikalarin kurulmasiyla istanbul’da degisim riizgarlari esmeye baslamistir. 23
Aralik 1876’da |. Mesrutiyet’in ilan edilisi ve 24 Temmuz 1908’de ilan edilen Il. Mesrutiyet
ile birlikte Osmanli Devleti sekil degistirmistir. Bu degisimin etkisiyle 1909 tarihli bir
kanunla istanbul’da ilk Vilayet kurulmustur.

3 Kasim 1839’da Topkapi Sarayi’’nin Glilhane Bahcgesi’nde okunarak halka ilan
edilen Tanzimat Fermani ile istanbul’da yeni bir dénem baslamistir.

|. Diinya Savas’nin ardindan 13 Kasim 1918'de istanbul itilaf Devletleri
donanmasinca isgal edilmistir. 6 Ekim 1923’te diisman isgalinden kurtarilan istanbul’'un
bagkentlik donemi, 29 Ekim 1923’te Tirkiye Cumhuriyeti’'nin kurulmasiyla birlikte sona
ermistir. Tirkiye Cumbhuriyeti bagkentinin Ankara’ya tasinmasi istanbul’'un &nemini
degistirmemis, yuzyillar boyu farkli medeniyetlere ev sahipligi yapan sehir, tarihi ve
kiltlirel 6nemini yitirmeden giinimize kadar gelmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Turkiye ekonomisi, 2000’li yillarin basinda yakaladig biyiime ivmesini artirarak
devam etmektedir. Cumhuriyetin 100. yilinda dinyanin en biyik 10 ekonomisi arasina
girmeyi hedefleyen Tiirkiye ekonomisinde en biiyiik pay! istanbul almaktadir. Ulkemizin

sanayi ve iretim merkezi olan istanbul, tarihsel zenginligi sayesinde turizm icin de 6nemli
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bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en biyik yatirimlari olan istanbul
Havalimani, Osmangazi Kopriisii ve Kanal istanbul gibi projelerle diinyanin da goziini
ayirmadig istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini yapmaktadir. Diinyanin bircok
ilkesinden fazla olan niifusuyla biyiik bir ekonomik giic haline gelen istanbul, genc
nifusu sayesinde gelecek icin de buyulk bir potansiyel barindirmaktadir.

istanbul, gecmisten giiniimiize Tiirkiye ekonomisinin gecirdigi tiim dénisimlerde
merkezi rol oynamistir. Bunda, istanbul’'un yurtdisindan gelen akimlarin iilkemize giris
kapisi olmasi kadar, yurt iginde vyaraticiik ve vyeniligin odaklandigi, girisimciligin
yogunlastigi bir merkez olmasinin etkisi bayuktdr.

istanbul, Tiirk ekonomisinde dnemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi
sektoriinde biylk bir rol oynar.

istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve lretim sehri olagelmistir. Turizm sektéri,
endistri ve ticaret potansiyelleriyle istanbul’un degeri her gecen giin artmaktadir.
Turkiye’de kendine has sosyo-ekonomik yapiya sahip olan istanbul, tlkenin ticaret, is,
yatirim, finans ve turizm baskentidir.

istanbul’un Tirkiye is giiciindeki payr %20,3, ihracattaki payr %50,6, ithalattaki
payi ise %54,6'dir.

istanbul’da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirnm Savasi'na dayanmaktadir.
istanbul’da kurulan borsa, 1873 yilinda cikarilan bir nizamnameyle “Dersaadet Tahvilat
Borsasi” adini almistir. Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusundan sonra 1929 yilinda bazi
dizenlemeler yapilmis, menkul kiymetler ve kambiyo borsalari kanunu cikariimistir.
Borsa, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi adi altinda calismaya baslamis, 26 Aralik 1985'te
IMKB kurulmustur. 2013 yilindan itibaren Borsa istanbul adiyla faaliyet géstermektedir.

Dlnyanin en eski ve en buylk alisveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin
metrekarelik bir alan Uzerine kuruludur. Biinyesinde 3 bin 600 dikkan bulunan
Kapaligarsi’da, halidan ¢antaya, tekstil triinlerinden altin ve glimus takilara, antikalardan
cinilere, hediyelik esyalara kadar her seyi bulabilmek mimkindur.

Misir Carsisi 17. ylzyill vakantvisleri tarafindan “Yeni Cars’” ve “Valide Carsisi”’
adlari ile anilmistir. Ancak buradaki diikkanlarda satilan mallarin ¢ogunlukla Misir’dan
gelen mal ve baharatlar olmasi nedeniyle 18. ylizyilin ortalarindan itibaren “Misir Carsisi”
ismi ile anilmaya baslandig gériilmektedir. ilk yillarinda aktar ve pamukgu esnafina tahsis
edilen Misir Carsis’’nin, aktarlar ve pamukgular arasinda paylastiriimis 6 adet kapisi
bulunmaktadir. Misir Carsisi’nda bulunan bu kapilarin ismi zamanla degiserek; Emin6éni
Kapisi/ Yeni Camii Kapisi, Balik Pazari Kapisi/ Tahmis Kapisi/ Hasircilar Kapisi, Ketenciler
Kapisi/ Tahtakale Kapisi, Cicek Pazari Kapisi, Yeni Camii Kapisi/ Yeni Cicek Pazari Kapisi,
Bahge Kapisi olmustur.

Niifus

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tirkiye’nin en

kalabalik niifusa sahip sehridir. istanbul’un en &nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her

déneminde go¢ almis olmasidir. istanbul, bu ézelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam
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ettirmistir. Niifus bakimindan Tiirkiye’nin en biiyiik kenti olmasinin yani sira istanbul, ayni
zamanda nitelikli insan gliciinin ve 6nemli yatirimlarin toplandigi bir metropoldiir.
Turizm

Yenikapr'da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya cikan bulgular, istanbul’un tarihinin
8 bin 500 yil éncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul,
tarihte birgok devletin egemenligi altinda gelismis ve gesitli kiiltlrlerin merkezi olmusgtur.

Uc¢ biyiik imparatorluga baskentlik yapan istanbul; 1453 yilinda Fatih Sultan
Mehmet tarafindan fethinden itibaren 1923 yilina kadar 470 yil boyunca Osmanli
imparatorlugu’na baskent olmustur. Osmanl déneminde istanbul bilim, kiiltir ve sanatin
merkezi haline gelmis, camilerin, sinagoglarin ve kiliselerin bir arada bulundugu bir kiltir
sehri olmustur. Bu 6zelligini giinimiizde de sirdiiren istanbul, her yil milyonlarca turisti
misafir etmektedir.

istanbul’u ziyaret eden yabanci turist sayisi, 2017 yilinda toplam 10 milyon 840 bin
595 iken bu say1 %24 artarak 2018 yilinda 13 milyon 433 bin 101’e ulagmistir. 2019 yilinda
ise istanbul'u 14 milyon 906 bin 663 turist ziyaret etmistir.

istanbul’da ¢ok farkl turizm cesidi bir arada gériilmektedir. Bunlari kiiltir, saghk,
kamp ve karavan, aligveris, egitim, kruvaziyer, spor ve doga ile inang¢ turizmi olarak
kategorize etmek mimkinddr.

Ulastirma ve Haberlesme

Karayolu: Karayolu ile cevresindeki butin illere baglantisi vardir.

Havayolu: Sabiha Gokgen ve istanbul Havalimanlari ile yurtici ve yurtdisina diizenli
olarak ugak seferleri yapilmaktadir.

Denizyolu: Haydarpasa ve Ambarl limanlarindan Uluslararasi denizyolu
baglantimiz mevcut olup, uluslararasi nitelikte liman hizmetleri verilmektedir. Yenikapi ve
Bostanci Limanindan dizenli olarak deniz otobiisli ve arabal feribot ile sehirlerarasi
seferler yapilmaktadir. Bircok ilgede mevcut olan iskelelerden her glin diizenli olarak sehir
hatlari ile yolcu tasinmaktadir.

Demiryolu: Haydarpasa ve Sirkeci Garlari ile yliik ve yolcu tasimaciligi yapiimakta
olup, Marmaray hatti ile Asya ve Avrupa yakalari birbirine baglanmistir.

iklim

Yaz aylari genellikle sicak, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak
fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de,
Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkh ozellikler tasir. Kis aylarinda
Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kutlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagish hava
kitlesinin Ozellikle Akdeniz'den gelen 1lik ve yagish glineyli hava kutlelerinin etkisi
altindadir. Biutiin ilde Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazh) havasiyla Akdeniz'in 1lik
(lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biyik 1si farklari
gorilmez.

Asya ve Avrupa kitalarina ev sahipligi yapan istanbul, Karadeniz ile Akdeniz

arasinda bir gecis iklimine sahip olup, Marmara Bolgesi’'nin en ¢ok yagis alan sehirlerinden
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biridir. Sehirde yil boyu en duslik sicaklik -11, en yiksek sicaklik +40 derecelerde olup,
ortalama nispi nem orani ise %75'tir. istanbul’da yilin biitiin aylari nemli gectigi halde,
sehrin en yuksek nem miktarina sahip oldugu dénem %80-85 oraniyla Aralik-Ocak aylari
olarak saptanmistir. Yiiksek nem oranindan 6tird kar yagislari siklikla yasanmasa da,
Aralk ve Mart aylari arasindaki donemde az da olsa kar yagislari gérilmektedir.

KADIKOY iLGESI

Kadikdy‘lin tarihi ¢cok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.O. 675 vyili
kabul edilir. M.O. 1000 yillari civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli
kaynaklarda Harhadon adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir.
Fikirtepe’ deki ilk yerlesmenin karsisinda Moda Burnu ile Yogurtgu arasinda Halkedon
(Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme daha olusur. Halkedon (Kalkedon) bu dénemde
Apollon Tapinag ile Un salar. Haydarpasa Cayiri ise Halkedonlular tarafindan at yarislari
icin kullanihr. M.O. 658'de Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin niivesini atan Bizans,
yorenin glzelligine hayran kalir ve bu glizel yer dururken karsi tarafta (Kadikoy'de)
yerlesen insanlari korlikle vasiflandirarak, Kadikdy'i “Kérler Diyar” olarak adlandirir. Bu
sebeple cesitli kaynaklarda bu adla da anilmistir.

istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin Hoca'nin
kizinin torunu olan ilk istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme
adinin da Kadikdy olarak degistigi soylenir.18. yuzyil, 6zellikle Lale Devri boyunca Kadikdy
cevresinin mesire yeri olarak 6neminin attigi bir donem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda
ve Kusdili cayirlari ile Uzun Cayir halkin ragbet ettigi gezinti alanlaridir. 18. yizyilda o
zamana kadar Turklerin ve Rumlarin yasadigi Kadikdy'e Ermenilerin de yerlesmeye
basladig gorulir.Kadikdy ve cgevresi 19. yuzyilin ikinci yarisinda kararli bir gelisme
gostermeye baslar. Selimiye Kislasi ve Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi 6nemli yapilarin
insaslyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri takip eden diger iki 5nemli olgu da sunlardir:

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

18



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

BASKE NT ZRTGY0-2023-8

TASINMAZ DEGERLEME A.5,

Sehir ici vapur isletmeciligi ve Haydarpasa-izmit demiryolunun agilmasi.

19. yizyihn sonlarina dogru Moda cevresinde gayrimislim ve Levantenlerin yerlesmeye
basladiklari gozlenirken, Goztepe, Erenkdy, Bostanci g¢evresinde de Il. Abdilhamid
doéneminin (1876-1909) 6nde gelen devlet gorevlilerinin genis araziler iginde koskler
yaptirdiklari goraliur. Fenerbahge'ye dogru da varlikli Levanten ve gayrimislimler genis
araziler satin alarak sayfiye amacli koskler insa ettirirler. 1892'de Hasanpasa Gazhanesi'nin
yapilmasiyla havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikdy'e 1928'de elektrik gelir.
Kadikdy'de kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk bagkani Osman Hamdi Bey olur.

istanbul'da 1860'lardaki ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen
Kadikdy, 1912-1914 arasinda Cemil Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar
operasyonlari doneminde bazi 6nemli imar operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve
altyapr uygulamalarinin yani sira Sehremini Cemil Pasa'nin sehir ve semt parklari
olusturma projesi kapsaminda Kadikdy'de Kusdili Deresi'nin kiyisinda Yogurtgu Parki
yapilir. Ayrica iskele Meydaninda bulunan ve halen kullanilan belediye binasi da bu
dénemde insa edilir.

Cumbhuriyet arifesinde Kadikéy'in istanbul'un en gelismis semtlerinden biri oldugu
soylenebilir. Kadikdy Cumhuriyet'e kadar az ¢cok devam eden oldukga renkli bir niifus
yapisina sahip olmustur. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha buyik ve 6énemli bir
merkez olan Uskiidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagh olan Kadikdy, 1
Eylil 1930'da ilge olur. Bu tarihte Kadikdy'lin Kiziltoprak ve Erenkdy olmak Gzere iki bucagi
vardir.

1938-1949 arasinda Vali ve Belediye Baskani Dr. Lutfi Kirdar'in giristigi ve istanbul'daki
Uclinct imar operasyonlarini olusturan dénemde, Kadikoy'de de projeler gerceklestirilir.
Kadikdy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir képri
yapilmasi, Bagdat Caddesi'nin Kartal'a kadar asfaltlanmasi, Kadikdy Halkevi'nin ingasi bu
donemin Kadikoy'deki en 6nemli imar operasyonlari olur. Kozyatagi'nda bir su deposu insa
edilir. Hasanpasa'da yer alan Kadikdy Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagazi Sirketi,
1945'te IETT biinyesine katilirken, toplu ulasim alaninda tramvaylari desteklemek
amaciyla 1947'den itibaren otobis isletmesine de baslanir. Yapimi 1953'te baglayan
Haydarpasa Limani ilave rihtim ve depo insaatlari ile 1954'te baslayip 1957-1958'de biten
Haydarpasa-Pendik cift seritli yolu (eski E-5, yeni D-100), bu donemde Kadikdy'de
gerceklesen iki biiyiik ve 6nemli projedir. Ozellikle Bagdat Caddesi yerine yerlesmenin
kuzeyinde inga edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler arasi trafik yerlesme iginden ¢ikarken,
yeni yol glizergahiyla da bir anlamda yeni bir psikolojik sinir tanimlanmistir. Bununla
birlikte 1950'li yillar Kadikdy cevresinde az yogun, mistakil ve yer yer bahceli yapilasma
tdrinin halen devam ettigi bir donemdir. Kadikdy'lin 6zgiin karakterini olusturan bu
mekansal yapinin donlisuma agirlikh olarak 1960'larda gergeklesir.1960'lar sonrasinda
Kadikdy'de ticaret ve hizmet sektorlerinin yogunlasma gostermesiyle, bu tarihlerden
itibaren Kadikody, Sirkeci-Eminoéni-Karakoy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin

ardindan ikinci kademedeki metropoliten alt merkeze donliismis ve eski semt merkezi
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ozelliklerini yitirmistir.

1980'li yillarda cgesitli dizenlemeler yapilir. Bu donemde gergeklestirilen cesitli projeler
arasinda, Haydarpasa Koyu'nun doldurularak meydanin genisletilmesi, Dalyan-Bostanci
arasinda denizin doldurularak kiyi diizenlemesi yapilmasi ve sahil yolu acgilmasi (1984-
1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahge'de yat limani insasi (1985-1988), yapimi 1993'te
tamamlanan iskele-Miihiirdar arasinda deniz doldurularak meydanin biyitiilmesi ve yesil
alanlar kazanilmasi sayilabilir. Bu dolgu g¢alismalariyla denizden 900.000 metre kareden
fazla alan kazanilir ve 5 km'den uzun bir sahil yolu elde edilir. Kadikdy Meydani da bu
dénemde bazi 6nemli degisiklikler gecirir. Eski hal binasi kondervatuvara tahsis edilir ve
iskele ile hal arasinda kalan alan trafige kapatilarak yaya kullanimina agilir. Haydarpasa
yoniinde, dolgu alanda yeni durak yerleri olusturulur. Carsi icinde de bazi sokaklarda yaya
alani uygulamasi baslatilir. iskele yanindaki park yeniden diizenlenir.

1990'li yillarda 1l. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatagi baglantilarinin hizmete
girmesi, Kozyatagl cevresi ve Sogutlicesme'de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci'dan oOteye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam
ettirilmesi, Moda Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu
dizenlemesi (1993) bu dénemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek
onemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya ¢ikmistir.

Kadikdy gilinimiizde, niifus biyiikligii, ekonomik faaliyet ve imar acisindan istanbul'un
en 6nemliilgelerinden birisidir.

Kadikoy'iin Koordinatlari 41°07' 00" K, 29°54'00"” D Rakim: 120 m’dir. Yiizolgciim, 25,09
kilometre karedir. TUIK verilerine gére Niifusu 485.233'diir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel EkonomikDurum
OECD ve Diinya Bankasi Haziran ayinda yayimladiklari raporlarinda kiiresel

ekonomi igin 2023 yilina iliskin blylime tahminlerini ylkseltti. Nihai verilere gére ABD
ekonomisi 2023’Un ilk geyreginde yilliklandirilmis olarak %2 ile piyasa beklentisinin tizerinde
blyudd. Ayni donemde bir 6nceki ceyrege gore %0,1 kiiclilen Euro Alani ekonomisi, art arda
iki ceyrek daralarak teknik resesyona girdi. Gelismis ekonomilerde PMI verileri imalat
sektériinde olumsuz gériinimiin devam ettigine isaret etti. imalat PMI ABD’de 46,3 ile esik
degerin altindaki seyrini strdirirken, Euro Alan’nda 43,4 ile Mayis 2020°den bu yana en
diisiik seviyesine indi. Haziran’da yillik TUFE enflasyonu ABD ve Euro Alani’nda sirasiyla %4
ve %5,5 seviyelerine gerilese de Fed ve ECB’nin orta vadeli hedeflerinden uzak kalmaya
devam etti. Haziran’da Fed faiz artis donglsiine ara vererek politika faizini %5-%5,25
arahginda tutarken, ECB referans faiz oranlarini 25 baz puan artirdi. Cin Merkez Bankasi ise 1
ve 5 yillik ana kredi faiz oranlarini 10’ar baz puan disirdii. Haziran’da dalgali bir seyir
izleyen Brent tlri ham petrollin varil fiyati ayi1 %3,1 yikselis ile 74,9 USD seviyesinde
tamamladi. OECD Haziran ayi Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 yilina iliskin kiresel
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bliylime beklentisini Cin ekonomisinde beklenen toparlanmayr ve enflasyonun
yavaslamasini gerekce gostererek %2,6'dan %2,7’ye revize etti. Raporda, ABD ve Cin icin
2023 biyume tahminleri 0,1’er puan artirilarak sirasiyla %1,6 ve %5,4 seviyelerine
yukseltildi. Bununla birlikte, ¢ekirdek enflasyonun halen yiiksek seyrettiginin ve kiresel
toparlanmanin uzun sureceginin altini gizen Kurulus 2024 yilina iliskin kiresel blyime
beklentisini %2,9 dizeyinde korudu. Dinya Bankasi da Kiiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu’nda 2023 icin kiiresel bliyime tahminini

%1,7 seviyesinden %2,1'e ylkseltti. Kurulus, devam eden parasal sikilasma slireci ve
jeopolitik riskler nedeniyle 2024 yilina iliskin blylime beklentisini ise %2,7’den %2,4’e
dislirdd. Gelismis Ulkeler icin 2023 biyime beklentisinin %0,7 olarak revize edildigi
raporda, s6z konusu Ulkelerde ekonomik biylmenin 2024 yilinda da zayif seyredecegi
vurgulandi. OECD ve Diinya Bankasi raporlarinda yiikselen faiz oranlari sebebiyle gelismekte
olan ulke ekonomilerindeki finansal risklerin arttigina dikkat cektiler. Kuruluslar, Tlrkiye
ekonomisi icinde 2023 yilina iliskin GSYH biiyiime tahminlerini yukari yénli revize etti. Ote
yandan, OECD 2024 yilina iliskin blyime tahminini %3,8'den %3,7’ye dislrirken, Dinya
Bankasi %4’ten

%4,3 diizeyine ylikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Temmuz 2023)

5.2.2. Tirkiye’de Genel Ekonomik Durum
Finansal Kosullar

TUFE ana harcama gruplanina gére yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022

Haberlesme I 30,76
Egitim - | 3¢ 50
b I /028
il N )}
ol [i&
e I 7/,
oteller | © 134
iceeekler ve tatin - | :2 40
TUF 5
onut | 7
egyasi |  :0 55
cekler | 0: 05
1 117,56
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili
Haziran ayinda bir onceki aya gore
%3,92, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore
%19,77, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%38,21 ve on iki aylik ortalamalara
gore %59,95 olarakgerceklesti.
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TUFE ana harcama gruplanina gore aylik degisim oranlan (%), Eylil 2022
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Ozel kapsamli TUFE gostergeleri ve degjisim oranlar (%), Haziran 2023

Degisim orani (%)
Birdnceki  Birdnceki  Onikiajik
Bironceki  yiinAralk  yinayni ortalamalara
Grup Kapsam ayagore ayina gore _ayina gore gore  Endeks
A Mevsimik drinler haric TUFE 39 2003 3852 6260 144400
B Iglenmemig gida rinleri, enerji, alkollu ickiler ve tutin
ile altin harig TUFE 345 2354 4653 518 117558
C  Enerji, gidave alkolsizicecekler, alkollickiler ile titin
{rinlei ve altin harig TUFE 384 251 a3 503 101129
D Iglenmeni gida, alkolld icecekler ve titin Grinler
haric TUFE 356 16,56 B 5874 120099
E  Alolldigeceklerve fitin harig TUFE 366 1964 313 8010 131711
F Yonetilen-yanlendiilen fiyatiar haric TUFE 392 2.1 42% 5088 130328

ZRTGYO-2023-8

Bir onceki yilin ayni ayina gére en az artis
gosteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére
artisin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22
ile lokanta ve oteller oldu.

Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yiliHaziran
ayinda bir 6nceki aya gore en az artis gosteren
ana grup %1,21 ile saglk oldu. Buna karsilik,
2023 yih Haziran ayinda bir 6nceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise

%11,13 ile alkollli icecekler ve tiitiin oldu.

Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca
Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi- COICOP 5'li
Diizey) 2023 vyili Haziran ayi itibariyla, 20
temel bashigin endeksinde dusis

gerceklesirken, 6 temel basligin endeksinde

117

endeksinde ise artis gerceklesti. Ozel kapsamli

TUFE gostergesi (B) yillk %46,63, aylik %3,45

oldu.(KAYNAK :TUIK

degisim  olmadu. temel  bashgin

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

22



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

BASKE NT ZRTGY0-2023-8

TASINMAZ DEGERLEME A.5,

5.2.3. ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Olaganistu bir dogal afet yasayan Ulkemizde 11 sehri dogrudan etkileyerek
yikimlara neden olan depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuglar yarattig
gorilmektedir. Yasadigimiz deprem faciasinin gerek yikilan sehirlerin tekrar imari gerekse
yarattigi go¢ slreci, insaat sektori basta olmak Ulzere tim ekonomik faaliyetleri
etkileyecektir. Kiiresel ekonomik gelismeleri géz 6niine aldigimizda 2022 yilindan siire gelen
enflasyonist baskilar ve bunlari 6nlemek icin alinan onlemlerin hdkim oldugu bir donemi
2023 yili ilk geyreginde de yasadik. Kiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde (lke
blylmelerinde de yavaslamalar goriilmeye baslanmistir. Bir yandan yiiksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disundldigiinde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligini da gindeme getirmistir.
Gelismekte olan llkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi
ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dig kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin
tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin ilk ¢eyreginde Fed’in aldigi onlemler ABD
enflasyonunu geri ¢ekmeye baglamis, istihdam ve blylime kaybi ise beklenin altinda
gerceklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para
politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmislardir.
Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha biyimeden 6nleme
cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger bircok sektor ve finansal sistemle
olan dogrudan baglantilari finansal saglk ve sistemik risk yaratma acisindan dikkatli takip
edilmesi gereken unsurlar olarak 6ne cikmaktadir. Simdilik séniimlenmis goriinen bu
gelismeler siki para politikalarinda gecici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak
gerek Fed gerekse ECB enflasyonu onlemek icin kati tutumlarini siirdireceklerini ifade
etmislerdir. Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’
rakamlari kargsimiza ¢ikmaktadir. Slirecin ne yone cgevrildigini analiz etmek yerinde olacaktir.
2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis (ilke merkez bankalari politikalari ve yukarida
belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel biyliime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya
baslamis, 6zellikle son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023
boyunca siirme beklentisi devam etmektedir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kirilgan Bir Toparlanma’) raporunda Turkiye'nin 2023 yilina
iliskin blylime tahmini yizde 2.7, 2024 yili biiyimesi yizde 3,6 olarak tahmin edilmistir. IMF
Ekim(2022) ayi Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu’nda 2023 ve 2024'te Tirkiye’'nin ylizde 3
biiyliyecegini 6ngdrmiistii. Raporda Tiirkiye ekonomisine iliskin olarak, 2023 yili TUFE
tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken 2024’te ortalama TUFE’yi yiizde 35,2 olarak
éngdérmustir. IMF Ekim raporunda 2023 icin ortalama TUFE’yi yiizde 51,2, 2024’i ise yiizde
24,2 olarak tahmin etmistir. 2023 yili kiiresel biylime tahminini yiizde 2,9’dan yizde 2,8'e
disliren kurum, siki para politikasi ve Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektor
geriliminin yiksek belirsizlik ve riskler olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 blylime tahmini ise
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ylizde 3,1'den yizde 3’e indirmistir. Bliyime ile ilgili yapilan 6ngorilerde gerek enflasyon
gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkiliolmus gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile ylize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk
U¢ ayhk enflasyon yilizde 12,5 olurken bir 6nceki yilin ayni donemine gére (Mart) yillik,
ylzde 50,5 diizeyinde gerceklesmistir. Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler
hem de tiiketici davranislari tGzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle
talebin 6ne c¢ekilmesi bazi sektoérlerde 6nemli bir canliik yaratiysa da bu talebin
strdirdlebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagl gérinmektedir. Tiurkiye de
insaat ve gayrimenkul sektoriinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir;

2023 yil ilk geyrek doneminde toplam 283 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin
ayni doneminde ise satislar 320 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore
satislarda ylzde 11,5’lik bir duslisu isaret etmektedir. Satis turlerine gore ise farlilk
ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk G¢ aylik déneminde 68 bin adet ipotekli
konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde ise ylizde 13.9’luk bir diisis ile 58 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir. Yabancilara yapilan konut
satislari 2023 yilinin ilk ceyreginde gerilemistir. Ocak-Mart doneminde ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %23,8 azalarak 10bin 926 olarak gerceklesmistir

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen faktdér olmamistir.
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5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu : %95
Cevresel Gelisim Hizi s Hizl
Yapilasma Turi : Konut+Ticaret
insaat Tarz : Betonarme
insaat Nizami : Blok nizam
Binanin Kat Adedi 126

Yapi Sinifi :5A

Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifak : Var

Toplam B.Bolim Sayisi 1179

iskan Belgesi : Var

Yasl :5

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu :lyi

Elektrik : Var

Su : Var
Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Yok
Otopark :Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik : Var

Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu : Konut/isyeri
Kullanim Sekli : Konut/isyeri
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Ana gayrimenkul istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Fikirtepe Mahallesi sinirlari icerisinde yer
alan Hizirbey caddesi, Bahtli sokak ile Volkan sokak kdsesinde konumlu 3410 ada 3 parsel
nolu arsa lzerinde konumlu A, B, C bloktan olusan, Pirlanta Goztepe isimli sitedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu A Blok olarak adlandirilmig bina onayli mimari
projesine gore 5 bodrum + zemin + 20 normal kat olmak Gzere toplam 26 kat olarak proje
ve insa edilmistir. Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gore; 5, 4, 3 ve 2. bodrum
katlarda tim bloklarla ortak teknik alanlar, siginak ve otopark alanlari, 1. bodrum katta 8
adet dikkan bulunmaktadir. Zemin katta 6 adet diikkan, 1. normal katta 11 adet daire, 2,
3, 5, 6, 7. normal katlarda 10'ar adet daire, 4. normal katta 13 adet daire, 8, 9. normal
katlarda 9'ar adet daire, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18. normal katlarda 7'ser adet daire,
19, 20. normal katlarda 5'er adet daire olmak Uzere A blokta toplam 179 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Bina girisi 1. bodrum kattan saglanmakta olup vaziyet planinda
belirtilmistir. Dis cephe mantolama (zeri kaplamahdir. Site icerisinde kapali otopark ve
havuz bulunmaktadir.

5.4.2.Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu 170 bagimsiz bolim numarali tasinmaz 1.bodrum katta yer
almaktadir. A Blok girisine gore 1.bodrum katta sol orta cephede 3.dikkandir. Kat
irtifakina esas onayli mimari projesine yekpare dikkan alanindan olusmakta olup brit
yaklasik 305 m? kullanim alanina sahiptir. Bankaniz bilgisi dogrultusunda tasinmazin ici
gorilememis olup konum, planlama ve kullanim alani olarak mimari projesi ile uyumlu
oldugu kabul edilmistir. Tasinmazin standart yapi kalitesine sahip oldugu dustnulerek
tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
-Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma

yontemi kullaniimistir.

-Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa arastirmalarina dayanmaktadir.

-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gére makul
seviyededir.

-Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, buylkligiine, mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalarina bdlgede daha 6nce yapilan ekspertiz ¢alismalarina gére ginimiz
ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlk paylari da dikkate alinarak

tahmin ve takdir edilmistir.
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5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR
Degerlemeye konu tasinmazin oOzellikleri ve disaridan yapilan gozlemlere ve

yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda
aciklanmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Ulasim kolayhgi
e Tercih edilen bdlgede yer almasi
e Kat milkiyetine gecilmis olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Ticari olarak diisiik yogunluktaki bolgede yer almasi

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme c¢alismasinda, konu milk igin en uygun ydntem olan Emsal

Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.
MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolaylr zamanla
azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglinki yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa
ekledikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini

bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buginkl degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi dislintlerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler

uzmanda sakli kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklagimda izlenen proseddrlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goérilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, buydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri vyaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklagim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul
edilir.
e Segilen karsilagtirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gunimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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5.10. UZERINDE PROJE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Degerleme islemine konu olan tasinmaz, bos arsa niteliginde olmadigindan- kat miulkiyet

tapulu bagimsiz boélimler olmasi sebebiyle degerleme isleminde proje degerlemesi

yapilmamistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagl nakit akimlarinin
iskonto edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinlikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gormus ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit gikiglari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladig isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit
kiymet ilaveleri igin gerekli yatirrmlar nakit gikigslarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net
nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar
paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik

uygulamalarda, tic temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:
Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz

oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayllmakta ve asagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyiime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmisgtir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
ya da on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto

edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.
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Faaliyet Kari(+)
Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)
Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) + Faaliyet Nakit Akimi

5.12. DEGERLEMEDE ESASALINANBENZERSATISORNEKLERININTANIMVESATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazin yakin ¢evresinde benzer nitelikte konut/ofis kullanimin yaygin
oldugu ve vyapilan arastirmalarda tespit edilen pazar bilgilerinin konum, kullanim
fonksiyonu ve buyuklik kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle
tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKi

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida

yer almaktadir;

HE ]

f _~
' 'F;chlw.m Cami

3 ]
@ Goztepe Sehir

-y Hastanesi S8

v Marmarani

—~— j . )
S <

- - !
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SATILIK DUKKAN/iSYERI EMSALLERI
EMSAL 1: Bolge emlakgisiyla yapilan goriismede konumu ve fiziki durumu tarif edilen
konu tasinmazin 17.000.000-18.000.000 TL civarindan satis gorebilecegi beyan
edilmistir. Fikirtepe City Yatirim: 0541 353 52 53

EMSAL 2: Bolge emlakgisi ile yapilan gériismede konumu ve fiziki durumu tarif edilen
konu tasinmazin bulundugu sitede konuma goére benzer diikkanlarin m? satis fiyatlarinin
80.000-90.000 TL/m? araliginda istendigi beyan edilmistir. Ancak sitede ve bdlgede
istenilen rakamlardan satislarin gergeklesmedigi ¢ok daha dusik fiyatlarla satis
gorebilecegi beyan edilmistir. Realty World Trio Gayrimenkul: 0535 464 53 69

EMSAL 3: Sahibinden.com sitesinde yer alan brit yaklasik 293 m? olarak beyan edilen
konu tasinmazin satis fiyatinin 15.000.000 TL oldugu gorulmustur. (51.194,54 TL/m?)
Tapu Teknoloji ve Gayrimenkul: 0530 344 54 98

EMSAL 4: Konu tasinmaza yakin konumda 1071 Kadikdy projesinde yer alan, 100 m?
olarak beyan edilen zemin katta yer alan diikkan 10.850.000 TL fiyatla satiliktir. (108.500
TL/m?) Evyap Gayrimenkul: 0532 580 19 83

EMSAL 5: Konu tasinmaza yakin konumda Evinpark sitesinde yer alan, 250 m? olarak
beyan edilen diikkan 37.500.000 TL fiyatla satiliktir. (150.000 TL/m?) Remax imza: 0532
679 20 29

EMSAL 6: Konu tasinmaza yakin konumda benzer yogunluktaki sokak arasinda yer alan,
150 m? olarak beyan edilen zemin katta yer alan dikkan 12.000.000 TL fiyatla satiliktir.
(80.000 TL/m?) Sahibinden: 0532 407 84 22

EMSAL 7: Konu tasinmazla ayni site icerisinde, ayni katta yer alan, 123 m? olarak beyan
edilen dikkan 30.000 TL/ay fiyatla kiraliktir. Redstone Cadde Gayrimenkul: 0532 561 12
17

EMSAL 8: Konu tasinmazla ayni site igerisinde, ayni katta yer alan, 105 m? olarak beyan
edilen dikkan 20.000 TL/ay fiyatla kiraliktir. Coldwell Bankers Mars: 0545 556 34 11
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EMSAL ANALIZ TABLOSU

ZRTGYO-2023-8

DUZELTMELER (*)

KONU TASINMAZ

Konum

Bina Yasi

Genel Gérinim

Kati

Alan

Bakim Durumu

Diger (SEREFIYE)

Pazarlik Pay %

EMSAL 3

EMSAL 4

EMSAL 5

EMSAL 6

51.194,54 TL/im2

108.500,00 TL/m2

150.000,00 TL/m2

80.000,00 TLIm2

0%

0%

-15%

-10%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

-30%

-10%

-15%

0%

0%

0%

0%

0%

-15%

-25%

-5%

0%

-15%

-20%

-15%

AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?)

TOPLAM DUZELTME

0%

-60%

-710%

-45%

51.194,54 TLim2

43.400,00 TL/m2

45.000,00 TL/m2

44.000,00 TL/m2

Birim Piyasa Dedgeri (TL/m2)

45.898,64 TL/m2

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi: Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak

gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milkii en yuksek

degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu

tasinmaz degerlendirildiginde konu tasinmazin ticari serefiyelerinin yiksek oldugu bu

nedenle de diitkkan olarak kullanilmalarinin uygun olacagi dislinilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ

Konu tasinmaz kat milkiyet tapulu bagimsiz boliim olup disaridan yapilan gézlemlere gére
dikkan olarak kullanildigi disinidlmektedir. Tasinmazlarin degerlemesinde mevcut

kullanimlari, bulunduklari katlar, ticari serefiyelerinin yiksek olmasi gibi hususlar ile

projeden tespit edilen alanlari dikkate alinmistir.
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5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Tasinmazin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihg analizi
yapilmamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal tegkil edebilecek nitelikte satis gdormus, satista olan gayrimenkuller
ve bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe,
konum ve yapim yilina gére deger takdirinde “Emsal Karsilagstirma Yaklagimi” Yontemi
kullanilmistir.

Yapilan ¢alismada;
e Tespit edilen satiik dikkan emsalleri ve emlak firmalari gorigslerine goére

metrekare birim fiyati ortalama 45.898,64 TL/m? tespit edilmistir. (Bknz. Emsal
Analizi Tablosu)

e Tespit edilen metrekare birim fiyatina gore degerlemeye konu tasinmazin
bagimsiz béliim degeri: 305 m?*45.898,64 TL/m? = 14.000.000. TL olarak
hesaplanmistir. (Bknz. Tablo 1)

TABLO 1
YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
R BiRiM FivaT - . . -
ADA | PARSEL | MITELIGI | ALANI[M2) (TL/M2) DEGER (TL) | YUV.DEGER(TL) | DEGER (UsD) | DEGER (EURO)

3410 3 DUKKAN 305 45808,64 13.999.085 £14.000.000 SAR0.049 £438.116
TASINMAZIN DEGERI £14.000.000 5480.049 £438.116

1UsD £29,1637

1 EURD £31,9550

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Diikkan vasifli olan tasinmazin incelemesi yapilmistir. Tebligin 22.c) “Portféylerine
ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” hiikmi ne istinaden tasinmazin portfoyde
bulunmasinda sorun yoktur.

BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGCUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara

katiliyorum. Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yéntemlerinden,
“Emsal Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.
(isbu rapor ekleri ile birlikte 54 (Elli Dért) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

R BiRIM FiYAT ; ; ; ;
ADA | PARSEL | NITELIGI | ALANI(M2) (TL/M2) DEGER (TL) | YUV.DEGER (TL) | DEGER (USD) | DEGER (EURO)
3410 3 DUKKAN 305 45898,64 13.999.085 £14.000.000 5480.049 €438.116
TASINMAZIN DEGERI £14.000.000 5480.049 €438.116
1UsD £29,1637
1 EURD £31,5550
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Bayram GUMUS irfan OZTURK

5 Gt
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Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- imar Durumu

- Plan Ornegi

- Kadastral Durum
- Tapu Kayitlan

- Tapusureti
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LiSANS BELGESI

TSPl

__ Sermaye Piyasas
Lizanslama Gicil ve EFitim Hurwluswe

Tarih: 12.07.2017 MNo: 406765

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama wve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Irfan OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmastir.

AAEEAL =

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

ipTous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belige Tarihi: 21.02.2022 Beige Mo: 2022-01.1495

Sayin Irfan OZTURK
(T.C. Kimdik Mo: 20492663248 - Lisans Mo: 406765)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman™ olmak igin aranan 5 (bas) yilik mesleki tecribe
sartini sagladigqiniz tespit edilmistir.

=

e W

/ \ﬁ d)
Doruk KARSI Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan
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LiSANS BELGESI

% L ¥

M‘héf'% ‘!
TR sg. 28
S o ©3 38 3

1 é\ﬁfi.;:l::g'-# Sarmaye Plyasat
o
G
21 KASIM 2019
Tarih : 03.02.2017 No: 406129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarnca

Bayram GUMUS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.
= Tarth :

TUGAY YILDIZ
MUDUR

Levent HANLIOGLU

i

LISANSLAMA VE siCiL. MODORU

@aneiiie tarandi
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