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FORM

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 23.12.2024

Rapor Numarasi 2024.2GY0.12

Raporun Konusu istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 302 Ada, 5 Parsel {izerindeki Diikkan, Apartman Nitelikli Tasinmaz

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 302 Ada, 5 Parsel (izerindeki Diikkan, Apartman Nitelikli Taginmaz
Satis Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve

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

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

e s bu rapor, Elli (50) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.
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FORM

igir:(;ekller

YONETICE OZETI ...ttt ettt sttt sttt et e et e st et e et e et e e s be e s heesab e s bt s bt e bt e ameeemesemeeeas e e be e beesbnesanesabesabesaneesane 6

L. RAPOR BILGILERI ....cveueeereeimreicreicre ettt siseseses s e sse s e sttt 8
1.1 2 ToTo Tl -1 | oY R 8
1.2 (=T 070 ] 11U g = o 1] 8
1.3 RAPOFUN TUFU / BASIIK.cutietieitieeie ettt ettt et e te et e e st e st e st e et e e be e beesbaestaeesbeenteessaessaasssesasesnseenseensaessaesnsesssansanns 8
1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen AdI Ve SOYAdI....ccuiiiiiiiiiiiiiiiieeeciiee e esiree e esveee e ssieee e ssvaeee s 8
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani AdI V& SOYAUI....ccccuiiiiiiiieii ittt ettt e s see e s sbee e e s sabee e e ssabee e e ssnbeeessnnseeessnnsens 8
1.6 DL T g 1Y e YT I T T o PSR 8
1.7 Dayanak SOzIeSMesi Tarini / NUMAIAS] ..cc.eeciuiiiiieeeciee et et e ettt e et eeeteeeereeeeteeesbeeetaeestseesetesessseesbeeeassessnsesensseens 8
1.8 DeEBErIemeE RAPOIUNUN AMIACH..uiiiiiitiiieiieiieeeietteeeseteeeesetteeeesasteeeesasaseesaasseeeesassseesssssseesssssseessssssesessssseeesssseessnssseees 8
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama.........cccccevieeiiiieeeiicnneenn, 8

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

DEBErIEMEYE [IISKIN BIlGIHET .. .evieiieeeeeeeeeeeeetee ettt ettt ettt ettt e et s et e et ese st e st et e st e s et et et es st ete st eseetenestessetensarenns 8
2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAML...........c.ocovieeeeereeeeeereeeeeeeneen. 10
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri.....c..eoi ittt e e 10
2.2. MUsteri Unvani, Adresi V& BIlGIEIi ........cueiiueuieeieiieeeeceeeeeet ettt sttt sttt se st e s st e sae et eseesesestesestenesaenseteneetens 10
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINIrlamalar ..........coocviee ittt 10
g2 O N XX T o TP 10
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........coueuiireeencereenenesseeenesesseesenssessseesseseeenss 12
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel OZelliKIEri .........ooviveverieiireieieeeeeeeeee et erens 12
3.1.1. Gayrimenkulln CeVreSel OzeIlIKII: ........ocvevieiieieeeeieeeeecee ettt ettt ettt r e st s st stese st e e saessete e etenes 12
N B A U1 - 1] o o I = T4 T 1 =1 SRR 16
I R TR =T 11 o PSP OT PP PPP PRI 17
3.2. Gayrimenkulln Tapu K@yt BilGilEri.......eii i e e e e e r e e e e rttae e e eataeeessasbeeeennsseeesansaeeen 17
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vh. DOKUMANIAT........ooiiiiiiicce ettt e e e e saaa e e e s aeaeee s 17
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun UYgUNIUSU .........cooiiiiiiieei et 19
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
.......................................................................................................................................................................................... 19
3.6. Gayrimenkulln Tapu TetKIKi ..c..uveie e e e e e s e e et a e e e eaeaeeesnbaeeeensbeeesnsreeen 19
3.7. GayriMENKUIUN IMAT DUFUMU ...ttt sttt ettt et et et et st et e s et et ese s ess st eseesesestesesteseseessstenestenns 19

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

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goérus: 19

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
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FORM
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri

cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakKiNda SOTUS. .....ccccuvviiiiiiiii e et eraee e 19

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda Dilgi, ........coocveriieiiiiiieeee e e e e e 20

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

farkl olabilecegine iliskin QGIKIAMIA ........ooiiiiiii e e e e et e e e et e e e e e abe e e s eabeeeeesraeeeenraeesennrees 20
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama.........cccceeeeiciiiiiiiiie e, 20
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........cceveimeimirerneirereisessesesssesesssesssssesssessessens 22
4.1. Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.......c.uei ittt 22
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler..................... 22
4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler........covciviiiveiieeeeieeeeeeeeeeeeeeseeeee e 25
4.4, Gayrimenkulin Yapisal, INaat OzellKIEri........cucviuiuiieiiieeiceieceeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ene e ens st ereeens 25
4.5. Fiziksel Degerlemede Baz AlINGN VEIIIEI ... ..ttt ettt e e e e e st e e e s abe e e s s abeeeessbeeeesnbeeesenarees 25
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz AlINan VErIler.........ccooeieveeereeereeeteeeeeeeteeeeeeeee e 26
4.7. Tasinmazlarin DeBering ETKEN FAKLOIIEI ........uei ittt e et e e e et e e e e aae e e e e ate e e s esreeeeenreeeeennres 26
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri..........ccocvvievieeeeeeeeeeeeisecs e, 26
4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan YONTEMIET...........ueiieiiiie ettt et 27
4.9.1 EMsal Karsilastirma YakIaSImil co...ueee ittt e et e e ettt e e st e e e e s b bae e e s aabeeeesnsaaeeesssbaaeeanssaeeennnseeesansens 27
4.9.2 Gelir INIrZEME YaKIGSIMI ...vcuvivieiitiietieeeteeeeeeeee ettt ettt ettt ettt et et et eseetese et ese et essetessetensetenseseasesesseseaseseeeeneasens 27
4.9.3 IMaAlIYET YAKIGSIMI 1ottt et e e et e e ettt e e e e s atae e e e abaeeeeaassaeeeasssaeasansseseeanssaseeanssesesansseaeeanseneeennrens 27
4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri..........cccccoveeeivieeennnee. 27
4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje DeBeri ......ccvccuieuiuiieeieeeeieeeieeeeeeeesseeesseeesee s ssessseeneenns 27
4,12, NaKit / Gelir AKIMIGIT ANGIIZI coeiieriiiieeiiie ettt ettt e e ettt e s st e e s sttt e s s bbeeesaabeeessssaeesssbaeessssraeessssraeesssnrees 27
4.13. Maliyet OlUSUMIGIT ANGIIZI ...eeiiiiiiieieiiie et e st e e e st e e e st e e e e s atbaeeesaabeeeeanssaeeeansbaeeeassaeeeasseeesennsees 28
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri..........ccvvveviveieeeieeeeeeeceeeeeeeeeeee e 28
4.15. Kira Degeri Analizi V& KUHANHAN VEIIIET ....eee ettt e rree e e e e e e e st e e e e e e e e s e nnbraeeeeaeesenannes 30
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun ANalizi......ccceeeeccieieicciies et 31
4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar..........ccccccveeevciveeennnee. 31
4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kulanim ANGliZi ........c..ueiiiiiiirceecccee ettt e e s e 31
4.19. Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme ANGlIZi .........ueeeviii oot e e e eerer e e e e 31
4.20 Hasllat paylasimi veya kat karsihigl yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari.......cccccceeeeeecciiiieeeeeeecnnes 31
5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI.........coevevevevevereeereeereeeseseseseesesesesesesestsestsesesesesesesesesesesesesesessssssesesessssssssens 33
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri........cccocouvvieiiiiiiciciee et 33
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri .. ...ttt e e 33
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel GOriS. ........cccveveerveeeeeereeeeeeeene 33
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadil 1€ H1Gili GOIUS.......ccveueiviriieeeieieieeeeecteeeteeee ettt st eee s te e etenes 33
SONUG . ...ttt ettt et et e st e st e e s ee s be s bt s st e st e e aeeeae e et e eaesesseesaee s et e s asesabesasesase e st e neeeneeeaeeeaeeeneeenbeesanesabesabesaneenanenaserane 35
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin SONUG CUMIESI.......uiiiiiiiiiiiiiieeeiiee e ectee et ee s ssire e e sae e e s s sarae e s ssasreeessasaeeesssseeeessnsseeen 35
6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi.......ccvevveeeveeeeecvevvesvenenas 35

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
LY=o g U 1] 1 = 1 PRSP 36

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi tGizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gzerinden
Lo 1oy oY a1 o =1 e [T =Te 11y g LT RSP 36
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2024.ZGY0.12 / 23.12.2024

Degerleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (i¢ ay! icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapiimistir.

Tasinmazlarin Agik .

Ad§resi d Asmalimescit Mahallesi, General Yazgan Sokak, No: 4, Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, Simbiil Mevkii, 302 ada 5 parsel

Fiili Kullanimi

Tasinmaz halihazirda Otel ve Pastane niteliginde kullaniimaktadir.

(Mevcut Durumu)
. 302 ada 5 parsel 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Turizm+Hizmet+ Ticaret Alani”
Imar Durumu . L L . T
lejanti icerisinde yer almakta olup, lzerinde eski eser nitelikli bina bulunmaktadir.

Kisithhik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 86.100.000,00 &
Durumuyla KDV
Hari¢ Toplam . PP

L (Seksenaltimilyonyiizbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 86.100.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Harig Topl

. -ang: opiam (Seksenaltimilyonyiizbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 103.320.000,00 &
Durumuyla KDV
Dahil Topl

av' _OP am (Yuziugmilyoniigyilizyirmibin Tiirk Lirasi)

Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 103.320.000,00 %
Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Topl

. .a il Topiam (Yuziigmilyoniigylizyirmibin Tiirk Lirasi)
Degeri

Tasinmazlarin Aylik
Kira Degeri

TOPLAM: 205.000,00 &

(ikiylizbesbin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz halihazirda Otel ve Pastane niteliginde kullaniimaktadir. Degerleme siirecini olumsuz

Acikl
ciiama etkileyecek bir durum olusmamistir.
R
aport Tolga ORHAN- SPK Lisans No: 401856
Hazirlayanlar
Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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FORM

AR ATMEIL DIGERIM Wi
VAT LS.

BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :23.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0.12
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Tolga ORHAN (Spk Lisans No: 401856)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

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

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 09.10.2024 ile
20.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.2GY0.12

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$'nin talebi iizerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit
Mahallesi, 302 ada, 5 parsel lizerindeki diikkan, apartman nitelikli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin tarafimizca daha 6nce herhangi bir rapor hazirlanmamustir.
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 9|37 é 2
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FORM

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

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

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye / iISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde

misterilerine ve hissedarlarina stirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel
Olcekte saygin bir kurum haline gelmek.

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

Telefon 10216396 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

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

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi, 302 ada 5 Parsel iizerinde konumlu “Diikkan, apartman” nitelikli ana
gayrimenkul ve arsasinin glinimiiz ekonomik kosullarinda cari pazar degerinin belirlenmesi.
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

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

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

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

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

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

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

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

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

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul ili:

istanbul, Tiirkiye’nin ve bélgesinin en biiyiikk metropolii olup, hem cografi hem kiiltiirel, hem de ekonomik agidan ¢ok
onemli bir konumda yer almaktadir. Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda bulunan bu sehir, tarih boyunca pek ¢ok
medeniyetin merkezi olmus, her dénemde diinyayi etkileyen gelismelere ev sahipligi yapmistir. istanbul’un tarihi mirasi,
ekonomik giicii, sosyal yapisi ve dinamik kiiltiirel yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul, diinya capinda bir metropol
olarak, hem gecmisteki tarihi mirasi hem de giinimiz modern yapilari ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir,
konumsal avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik glic, sosyo-kiltirel cesitliligi ve demografik yapisiyla sadece
Turkiye’nin degil, kiiresel dlgekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizli kentlesme, altyapi sorunlari, gé¢ ve sosyal
esitsizlik gibi ciddi meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa ¢ikabilmek igin siirekli olarak evrim
gecirmeye devam etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina gesitli stratejik adimlar atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda kdpri gorevi géren stratejik bir konumda yer almaktadir. Bogazici, Marmara
Denizi ve Karadeniz arasinda yer alan sehir, deniz ulasimi agisindan bir merkez olmanin yani sira kara yollari ile de biyik
bir baglanti agina sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biyiik bir &neme sahiptir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’ne baglayan, uluslararasi gegislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli
Montré Bogazlar S6zlesmesi’ne gore, istanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi, Tiirkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu
su yollari (izerinden gecen gemilerin uluslararasi denetimi saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca énemli bir
ticaret yolu Uzerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin glineyinde yer alirken, kuzeydeki Karadeniz'e olan gegisi
saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul, dogal zenginlikler bakimindan da
dnemli bir sehir olup, Prens Adalari gibi dogal alanlari ile dikkat ceker. istanbul’'un dogusunda yer alan bu adalar, hem tarihi
yapilari hem de dogal giizellikleriyle hem yerli hem yabanci turistler icin cazibe merkezidir. Ayrica, sehirdeki yesil alanlar
ve ormanlar, sehrin ekolojik dengesinin korunmasina katki saglar. Belgrad Ormani, istanbul’un kuzeyinde yer alan en biiyiik
ormanlik alanlardan biridir ve sehir halki icin dnemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gecis 6zellikleri gosterir. Sehirde Akdeniz iklimi’ne yakin ihman bir
iklim hakimdir. Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagisl bir doneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda
degisirken, zaman zaman sifirin altina disebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, dzellikle 1lk riizgarlar ve nem

ﬁ
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nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos
aylarinda sicakliklar 30°C’ye kadar cikabilir, ancak deniz etkisiyle gece sicakliklari daha dusik olabilir. Nem orani yliksek
oldugu icin, istanbul’daki yazlar bunaltici olabilir. istanbul’'un yagis rejimi, yaz aylarinda daha az olmakla birlikte, kis
aylarinda yogun yagis alir. Sehirdeki yagislar genellikle kasim ve mart aylari arasinda yogunlasir.

istanbul’un insai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gecmis modern yapilardan olusur. Osmanli imparatorlugu’nun klasik mimari
tarzi, Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giiniimiiz yiiksek binalari istanbul’un mimari gesitliligini olusturur. istanbul’'un
tarihi yapilari, camiler, saraylar ve konaklar, sehrin siliietini olusturur. Ornegin, Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi
Saray! gibi yapilar, sehrin tarihi kimligini temsil eder. Ote yandan, son yillarda yapilan yiiksek binalar, gékdelenler ve
alisveris merkezleri sehrin modern yiiziinii olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi bélgelerde yogun bir yiiksek
yapilasma goériilmektedir. istanbul’daki hizlh kentlesme, gecekondu bélgelerinin modern konutlara déniistiiriilmesi ve
kentsel ddniisiim projeleri ile sekillenmistir. Kadikdy, Uskiidar ve Beylikdiizii gibi bélgelerde yeni konut projeleri ve is
merkezleri ylkselirken, 6zellikle Taksim, Nisantasi gibi tarihi semtlerde ise restorasyon calismalari ve yenileme projeleri
ylritilmektedir.

Tarihi_Ozellikler: istanbul, tarih boyunca ¢ biyik imparatorlugun baskenti olmustur. Roma imparatorlugu, Bizans
imparatorlugu ve Osmanli imparatorlugu sehirdeki tarihi yapilar, bu uzun gecmisin izlerini tasir ve istanbul’u diinyanin en
dnemli tarihi ve kiltiirel merkezlerinden biri kilar. Roma ve Bizans Dénemi; MO 7. yiizyilda Antik Yunanlilar tarafindan
kurulan Byzantion adiyla ilk yerlesimin temelleri atilmistir. Roma imparatoru I. Konstantin'in 330 yilinda sehri bagkent
yapmaslyla, sehrin adi Konstantinopolis olarak degistirilmis ve Roma imparatorlugu'nun baskenti haline gelmistir. 1453’te
Osmanl imparatorlugu'nun istanbul'u fethetmesiyle birlikte sehir, Konstantinopolis’in yerine istanbul adini almis ve
Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Bizans ve Osmanli imparatorluklari, istanbul’'un mimari, kiltiirel ve dini
yapisinin sekillenmesinde biyik rol oynamistir. Ayasofya, Topkapi Sarayi, Stileymaniye Camii gibi yapilar bu dénemlerin
en 6nemli 6rneklerindendir. Osmanli Dénemi; 1453’teki fetih, istanbul’'u Osmanli imparatorlugu’nun baskenti yapmis ve
sehrin kiltirel ve dini yapisi yeniden sekillenmistir. Osmanli dénemi istanbul’u, Bati ve Dogu'nun birlesim noktasi olarak
farkh kaltirlerin etkilesimde bulundugu, biiyiik bir sanayi, bilim ve kiiltiir merkezi haline gelmistir. Ozellikle, Ayasofya'nin
camiye donistirilmesi, Topkapi Sarayi'nin insa edilmesi ve Siilleymaniye Camii gibi yapilar, istanbul'un diinya ¢apinda
taninan simgeleri olmustur. 1923’te Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte, istanbul, Tirkiye’nin kiiltirel, ticari ve finansal baskenti
olarak varligini siirdiirmeye devam etmistir. Ancak baskent Ankara’ya tasindigi icin istanbul’un siyasi rolii degismistir.
Bununla birlikte, sehri modernlestirme gabalari, sehrin sillietini donilstiirms ve hizla endistrilesme slireci baslamistir.

Ekonomik Ozellikler: istanbul, Tirkiye’nin ekonomik motoru olmasinin yani sira, diinyanin da &nemli ekonomik
merkezlerinden biridir. istanbul’'un sahip oldugu dogal limanlar, finansal altyapi, iretim kapasitesi ve sanayi potansiyeli,
sehri hem yerel hem de uluslararasi diizeyde kritik bir ekonomik merkez yapmaktadir.

Sanayi ve Uretim: istanbul, Tiirkiye’nin sanayi tiretiminin biiyik bir kismini gergeklestiren sehirlerin basinda gelir. Sehirdeki
organize sanayi bolgeleri (OSB'ler) ve serbest ticaret bolgeleri, biylk ve kiguk oOlcekli isletmelerin faaliyet gosterdigi
alanlardir. istanbul, 6zellikle tekstil, otomotiv, gida, kimya, elektronik, insaat gibi sanayi alanlarinda yiiksek retim
kapasitesine sahiptir. Sehirdeki sanayi tesisleri, Tlrkiye'nin ihracatinda biyik rol oynamaktadir.

Finans ve Ticaret: istanbul, Tiirkiye’nin finansal merkezi olup, Borsa istanbul (BIST), istanbul Finans Merkezi (iFM) gibi
yapilarla kiiresel finansal piyasalarda yer edinmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve bircok biyuk yerli ve yabanci
banka istanbul’da yerlesiktir. Ayrica, istanbul'da bulunan biiyiik alisveris merkezleri, perakende sektérii ve kiigiik
isletmeler, sehri ticaretin merkezine dontistirmdistir.

Turizm: istanbul, tarihi zenginlikleri, kiiltiirel mirasi ve cografi konumu sayesinde diinyanin en cok turist ¢eken
sehirlerinden biridir. Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi, Kapalicarsi, Galata Kulesi gibi turistik mekanlar,
istanbul’a olan ilginin baslica nedenlerindendir. Ayrica, sehirdeki modern alisveris merkezleri, liikks oteller ve restoranlar,
istanbul'u sadece kiiltiirel degil ayni zamanda modern bir turizm merkezi de yapmaktadir. istanbul’'un turizm sektoriine
katkisi, sehre bliylik ekonomik faydalar saglamaktadir.
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Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: istanbul, tarihi boyunca farkli etnik gruplara ve dini inanclara ev sahipligi yapmis, bu cesitliligiyle
diinya kiiltiiriine énemli katkilar saglamistir. Bu ¢ok kiiltiirlii yapisi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendirirken, sehri
dinamik ve farkli yagam bigimlerinin kesisim noktasi yapmaktadir.

Halk Yapisi ve Etnik Cesitlilik: istanbul, cok etnikli yapisi ile dikkat ceker. Tiirkler, Kiirtler, Araplar, Yunanlilar, Ermeniler,
Cerkesler, Lazlar ve Yahudiler gibi farkh etnik kékenlere sahip gruplar, istanbul’'un sosyal yapisini olusturan dnemli
unsurlardir. Sehirde, Hristiyanlk ve islamiyet gibi biyiik dinlere mensup topluluklarin yani sira, Yahudi, Hindu ve diger
inanglara sahip topluluklar da yasamaktadir. Bu etnik ve dini gesitlilik, istanbul’'u hem kiiltirel hem de sosyal agidan
zenginlestiren bir faktérdiir. istanbul, Tiirkiye’nin en biyiik gé¢ alan sehri olup, kirsal alanlardan gelen gé¢cmenler ve
uluslararasi gog, sehri siirekli olarak yeniden sekillendiren bir dinamik olusturmustur. i¢ gé¢ nedeniyle istanbul’un niifusu
hizla artmis ve bu da sehirdeki altyapi, egitim, saglik ve diger sosyal hizmetler gibi alanlarda baskilar olusturmustur.

Modernlesme ve Sosyal Sorunlar: istanbul, hizla modernlesen bir sehir olmakla birlikte, bu siire¢ beraberinde bazi sosyal
esitsizlikleri ve sorunlari da getirmistir. Zenginlik ile yoksulluk arasindaki ugurum, gecekondu ve yoksul mahalleler ile liks
semtler arasindaki derin ugurumlar, istanbul'un en biiyiik sosyal sorunlarindan biridir. Ozellikle sehrin merkezine yakin
olan semtlerde yasayan yiiksek gelirli kesim ile uzak semtlerde ve kiyi bolgelerinde yerlesen distk gelirli siniflar arasindaki
esitsizlik, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren dnemli bir unsurdur. Bu esitsizlik, altyapi hizmetlerinden egitim ve saghk
hizmetlerine kadar pek ¢ok alanda kendini gsterir. istanbul'daki hizli ve diizensiz kentlesme, ézellikle gecekondulasma,
cevresel sorunlar, trafik sikisikligi ve yasam standartlarindaki dengesizlikler gibi olgular, sehrin giinliik yasamini zorlu hale
getiren faktorler arasinda yer almaktadir.

Egitim ve Kiiltiirel Altyapi: istanbul, Tiirkiye'nin egitim alanindaki en nemli merkezlerinden biridir. Sehirdeki tiniversiteler,
hem yerli hem yabanci dgrenciler icin dnemli bir egitim firsati sunmaktadir. istanbul Teknik Universitesi (ITU), Bogazigi
Universitesi, istanbul Universitesi, Sabanci Universitesi gibi diinya capinda taninan (iniversiteler, sehri sadece bir ticaret ve
kiltir merkezi degil, ayni zamanda bir egitim merkezi yapmaktadir. Bunun yani sira, istanbul'da bulunan kiiltiirel ve
sanatsal etkinlikler, tiyatrolar, konserler, sergiler ve festivaller de sehri kiiltiirel anlamda zenginlestirmektedir. istanbul
Modern, Pera Miizesi, Sakip Sabanci Miizesi gibi kurumlar, sehre hem yerli hem de uluslararasi sanatgilarin eserlerini
sergileyen 6nemli kiiltirel merkezler kazandirmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik ve Geleneksel Yapi: istanbul’'un c¢ok kiiltiirlii yapisi, geleneksel Tirk kiltiiriinden, Osmanli
imparatorlugu'nun zengin mirasina, Bizans déneminin etkilerine kadar genis bir kiiltiirel cesitliligi kapsar. Bu kiiltirler, sehri
hem tarihsel hem de modern anlamda sekillendiren énemli unsurlardir. istanbul’da farkl etnik gruplarin geleneksel
mizikleri, danslari, yemekleri, bayramlari ve dini kutlamalari birbirine entegre olmus, sehre 6zgiin bir kiltlirel mozayik
kazandirmistir. Ozellikle istanbul'un yemek kiltiri, Osmanli mutfagindan giinimiize kalan yemeklerin modern
yorumlariyla zenginlesmis, sehrin en belirgin kiltirel 6zelliklerinden biri haline gelmistir.

Niifus: istanbul, Tirkiye’nin en kalabalik ili olup, niifus agisindan biyik bir cesitlilige sahiptir. 2024 verilerine gore
istanbul'un niifusu yaklasik 16 milyon civarindadir ve bu sayi, sehri diinyanin en biiyiik megakentlerinden biri yapmaktadir.
Niifus artisi ve yogun goc, istanbul’un hem firsatlar hem de zorluklarla dolu dinamiklerini sekillendirir. istanbul, geng niifus
acisindan da 6nemli bir sehir olup, bu genc¢ nifus sehri hem dinamik kilmakta hem de cesitli sosyal sorunlari
tetiklemektedir. istanbul'un niifusunun énemli bir kismi 30 yas altindadir, bu da sehri genc is giicii, egitimli niifus ve
inovasyon potansiyeli acisindan cazip kilmaktadir. Genglerin sehirdeki yasam tarzi, tiiketim aliskanlhklari ve teknoloji
kullanimi, istanbul’'un sosyal yapisini sekillendiren en énemli unsurlardan biridir. Ancak genc niifusun artan talepleri,
ozellikle egitim, barinma ve istihdam gibi alanlarda yeni sosyal sorunlara yol agmaktadir. istanbul, ayni zamanda
uluslararasi gé¢iin merkezi olmustur. Basta Ortadogu, Afrika ve Asya’dan gelen gécmenler olmak iizere, istanbul’a yénelik
yabanci gocli her gegen yil artmaktadir. Savaslar, ekonomik zorluklar ve politik baskilardan dolay istanbul, gégmenlerin
yeni yasam alani haline gelmistir. Bu durum, sehirdeki etnik gesitliligi artirirken, ayni zamanda gé¢menlerin entegrasyonu
ve sosyal uyum sorunlarini da beraberinde getirmistir. istanbul’un niifus artisi, biyiik élciide ic gdcten kaynaklanmaktadir.
Tirkiye'nin diger illerinden istanbul’a yonelik siirekli gé¢, sehrin niifusunun hizli bir sekilde artmasina neden olmaktadir.
Bu yogun gdc, istanbul'un altyapi sistemleri, konut, ulasim, saglik, egitim gibi temel hizmetler tizerinde ciddi baskilar
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olusturmustur. istanbul’un hizla biiyliyen niifusu, sehri diinyanin en yogun niifuslu metropollerinden biri yapmaktadir.
1950'lerden itibaren hizla artan niifus, sehri yerlesim ve sosyal altyapi agisindan daha karmasik hale getirmistir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: istanbul’daki niifus yogunlugu, sehrin farkli semtlerinde degisiklik gdsterir.
Sehir merkezinde ve Bogazici’'ne yakin semtlerdeki yasam daha pahali ve daha uzak ilcelerdeki yasam kosullari genellikle
daha miutevazidir. Zeytinburnu, Bagcilar, Esenler gibi semtler, is¢i sinifi ve gogmen niifusunun yogun oldugu bolgelerken,
Nisantasi, Bebek, Etiler gibi bolgelerde daha yiliksek gelir gruplarinin yasamaya basladigi, liks konut projelerinin yaygin
oldugu semtler bulunmaktadir. Bu cografi ve demografik farklar, sehrin sosyal yapisini farkli katmanlara ayirmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: istanbul, diinyanin en biiyiik metropollerinden biri olarak ulasim altyapisi agisindan énemli bir
karmasikhga sahiptir. Sehri hem kara hem deniz hem de hava yollari ile birbirine baglayan genis bir ulasim agi bulunur.
istanbul'da kara ulasimi, yogun niifus ve siirekli artan trafik nedeniyle biiyiik bir zorluk teskil etmektedir. istanbul’daki
trafik sikisikligl, giinlik yasami olumsuz etkileyen en énemli sorunlardan biridir. Ancak bu sorunu asmak icin istanbul
Biiyliksehir Belediyesi tarafindan biyiik ulasim projeleri yiritiilmektedir. istanbul’daki karayolu altyapisi, otoyollar,
kopriler, viyadlkler ve tiinellerle genisletilmistir. Fatih Sultan Mehmet Koprisi, 15 Temmuz Sehitler Kopriisi ve Yavuz
Sultan Selim Koprusa gibi kopriler, Asya ile Avrupa arasindaki kara yolunu birbirine baglayan kritik ulasim hatlaridir.
istanbul'da toplu tasima, sehri giinliik olarak gezmek ve calismak icin temel bir ulasim aracidir. Metro, tramvay, metrobiis,
otobiis, vapur ve taksiler sehirdeki ulasim agini olusturur. Ozellikle metro ve metrobiis hatlari, istanbul’'un yogun niifusuna
hizmet verebilmek adina siirekli olarak genisletilmektedir. 2013’te faaliyete gecen Marmaray projesi, istanbul’u hem kara
hem deniz hem de demir yolu ile birbirine baglayarak ulasimi daha verimli hale getirmistir. istanbul'un ulasim altyapisi,
sehirdeki gog, yerlesim ve ekonomik hareketliligi destekleyen &nemli bir faktérdiir. istanbul, uluslararasi hava
tasimaciliginda da 6nemli bir aktarmadir. istanbul Havalimani (IGA), diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olup, hem
Tirrkiye'nin hem de Avrupa'nin en islek havalimanlarindan biridir. Havalimani, istanbul'un uluslararasi baglantilarini
glclendirirken, sehri kiiresel ticaretin ve turizmin merkezi haline getiren bir faktér olmustur.

Beyoglu ilgesi

Beyoglu veya eskiden Pera, istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane,
doguda Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve batida ise Halig ile sinirli ilgenin yiizélglimii 8,76 km2'dir ve 45 mahalleden
olusmaktadir. ismini Pera da denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan sokaklarin belirledigi alani
kapsayan Beyoglu semtinden alir.

Beyoglu ilcesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayili kanunla kurulmustur. Cumhuriyet donemininilk yillarinda
Beyoglu ilcesi; Merkez, Besiktas, Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Besiktas ilcesinin
kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden ayrildi. 1935 sayiminda Merkez bucaginin 3, Kemerburgaz bucaginin 10, Sisli
bucaginin 2 koéyu ve Taksim, Beyoglu ilcesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi 1936'da kurulan Eyiip ilgesine, Sisli bucagi
da 1954 kurulan Sisli ilcesine baglandi. 1970'ten beri Beyoglu ilgesi, mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir. Buglin
Beyoglu ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyoglu ilcesi buglinki sinirlarina ulastigl 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda dalgalanan nifus grafigine sahiptir. Bunun
baslica sebebi normal gelisme siireci icinde gelisebilecegi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2023 yili adrese dayali
kayit sistemi verilerine istinaden ilge niifusu 218.589 olarak belirlenmistir.

ilce bitiinindeki &nemli lokasyonlar; istiklal Caddesi, Galataport, Galata Kulesi, Galata Mevlevihanesi, Tarik Zafer Tunaya
Kaltir Merkezi, Narmanl Han, Mehmet Akif Ersoy Muize Evi, Atlas Pasaji, Emek Sinemasi, Taksim Camisi ve Atatlirk Kiltlr
Merkezi olarak siralanabilir niteliktedir.
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Degerleme konusu tasinmaz; Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi, General Yazgan Sokak, Dis Kapi No: 4 posta adresinde
yer almaktadirlar.

Bolge; agirlikh olarak otel ve ticaret alanlarinin yer aldigl, i¢ kisimlarda ise konut alanlarinin bulundugu lokasyondadir.
Tasinmazin yakin cevresinde Taksim Meydani, Tiinel, Beyoglu Belediyesi, istiklal Caddesi bulunmaktadir. Bélgenin sehir

merkezinde konumlu olmasi, sahil yolu hattina yakin olmasi, ulasim olanaklari bakimindan gii¢li olmasi, altyapinin
sorunsuz olmasi gayrimenkulln degerine olumlu yansimaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Ana Yapi;

- Taksim Meydani yoniine ~1,5 km,
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- istiklal Caddesi ydniine ~50 m,
- Eminénii iskelesi ydniine ~700 m,

- D-100 Karayolu yéniine ~3 km, mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimi:

Ana gayrimenkul; 230,48 m2 ylzolgimiine sahip 302 ada 5 parsel Uzerinde yer alan arsa ve Diikkan, Apartman nitelikli
tasinmazdir. Ana tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Koruma Amach Uygulama imar Plani dahilinde,
Ticaret+Hizmet+Turizm Alani lejantli oldugu ve lzerinde eski eser bulunan arsa ve lzerinde yer alan zemin, asmakat, 4
normal kat ve cati kattan ibaret “Dikkan, Apartman” nitelikli yapidan olusmaktadir. Yapinin General Yazgan Sokak
izerinden girisi bulunmakta olup, yakin g¢evresinde Taksim Meydani, Gezi Parki, Beyoglu Belediyesi, istiklal Caddesi
bulunmaktadir.

Tasinmaza yénelik Beyoglu Belediyesi imar Miidurliigi arsiv dosyasi mimari projesi, yapi ruhsati veya yapi kullanma izin
belgesine rastlanmamistir.

Ana tasinmaz zemin, asma kat, 4 normal kat ve cati kattan olusmakta olup yaklasik 60 m2 oturumludur. Zemin katta 14
parselle birlestirilen dikkan, diger katlarda 14 ve 16 parsellerle birlestirilerek otel olarak kullanilmaktadir. Tasinmaz kismen
gorulebilmis olup disaridan yapilan 6lcimlere gore her katta 60 ar m2, toplam 420 m2 kullanim alanina sahiptir.
Mahallinde yapilan incelemede zemin kattaki pastane ve otel icerisinde uygun olan 2 adet oda gorilebilmistir. Alan olarak
uygunlugu tespit edilememistir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | istanbul

ilgesi : | Beyoglu

Bucagi -

Mahallesi : | Asmalimescit

Ada No. : | 302

Parsel No. : |5

Nitelik : | Dukkan, Apartman
Yiizélglimii : | 61.50 m?

Malik : | ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi 1/1
Tarihi : | 08.07.2020

Cilt |1

Sayfa : |5

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

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Beyoglu Belediyesi imar Midiirliigi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Beyoglu Belediyesi imar Mudiirligii’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazin TAKBIS kayitlari Web Tapu sistemi lizerinden 23.12.2024 tarih 15:46 saatinde alinmistir.
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TAPU KAYIT BILGISI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

Tarih: 23-12-2024-15:46

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 302/5
Tasinmaz Kimlik No: 21305201 AT Yiizolgim(m2): 61.50
il/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Beyoglu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: ASMALIMESCID Mah. YuzOlgmi:
Mevkii: SUMBUL Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S ‘ fa No: 1/5 =g
2 oeyia R0 : Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

DUKKAN, APARTMAN

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KEATSEL SIT ALANINDA BULUNMAKTA OLUP KORUNMASI GEREKLI Beyoglu -
KULTUR VARLIGIDIR 2000/1352 SAYILI YAZI 19.12.2001 19-12-2001 00:00 -
YEV:4097( Sablon: Kiiltir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup 4097
- Hargtan Muaf))
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
528144887 (SN:8049480) Zin\AT GAYRiME_-ZNKUL_ 71 61.50 61.50 Ticaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Sirketlerine
Vv Ayni Sermaye
Konulmasi
08-07-2020
6678

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) oka-UIE_sSv kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

23.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi lizerinden alinmis takyidat kaydina gére degerleme konusu
parsel Diikkan, Apartman niteligindedir.

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

TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi Gizerinden alinmis takyidat kaydina gére son g yil icerisinde milkiyet degisikligi
gorilmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 23.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi
Gzerinden alinmis takyidat kaydi tizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari tizerinde;
Beyanlar Hanesinde;

- KEATSEL SIT ALANINDA BULUNMAKTA OLUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR 2000/1352 SAYILI YAZI
19.12.2001 YEV:4097 (19-12-2001 - 4097)

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

Tasinmaz Beyoglu Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 21.12.2010 tasdik tarihli
Beyoglu Koruma Amagh Uygulama imar Plani dahilinde, Ticaret+Hizmet+Turizm Alani lejantli oldugu ve {izerinde eski eser
bulundugu bilgisi alinmistir. Beyoglu Belediyesi imar Miidiirliigi’ nden yazili imar durumu temin edilememistir.

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

Beyoglu Belediyesi'nde temin edilen evraklar icerisinde arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz belge, yapi tatil
tutanagi, enctimen karari bulunmamaktadir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goéris:

Beyoglu Belediyesi imar Miidirliigi'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik olmamistir.

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I1-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
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“c) Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz insa siireci ve tamamlanma giini itibariyle yapi denetim hakkinda kanun kapsaminda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Diikkan, Apartman niteliginde olup, takdiyat belgesi ve resmi evraklari ile uyumlu
durumdadir. Deger farklilhg olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmig bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler
4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi
4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi
4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
4
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin konumlu oldugu yapi Beyoglu ilce Merkezinde yer almakta olup, Konut ve Ticaret lejanth yapilasmanin
yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis ticari Gniteler, AVM alanlari,
donati alanlarive i¢ kisimlarda konut alanlari mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin
yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi ylksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapi
sorunu bulunmamaktadir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

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

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

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda yilizde 3,2 oraninda buyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis tilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda blylmesi 6ngorilmektedir. Birlesik
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Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin ylizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda blylmesi 6ngortlmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

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

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

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

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

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
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amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru o6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

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

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

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blyUmesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda blyime kaydederek Uretim yoninden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori 6nciiliglinde glcini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gii¢lii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yiizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

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

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

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

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

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
ingaat Nizami Bitisik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok |
Yapim yil - Otopark var [ Yok
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ¥ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati - Jenerator Var Yok ™

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe oOzellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe 0Ozellikleri baz alinmustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1% 95
Cevresel Gelisim Hiz : Orta
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Bitisik
Binanin Kat Adedi : 7 (Zemin Kat+ Asma kat + 4 Normal Kat + Cati kat)
Yapi Sinifi :3B
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Yok

Yasi i-

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Yok
Asansor : Yok
Jenerator : Yok
Glvenlik : Yok
Yangin Merdiveni : Yok

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin il ve ilce merkezine yakin konumda bulunmalari
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bélgede bulunmasi
» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi
> Ticari Unitelere ve donati alanlarina yakinhgi

Olumsuz Etkenler:
> Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

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

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

. Gayrimenkulilin satisi icin makul bir stire taninmustir.
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. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari distldikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

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

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

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma (izerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma
yaptimamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamustir.
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

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

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Diikkan ve ofis Emsalleri

EMSAL | . .. SATIS FiYATI | BRUT ALAN BiRiM FiYAT
NO | ILAN VEREN Kisi ACIKLAMA (t) (m2) (b/m2)
PERAMAX Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
1| EMUK e b o v e Lttt bl 30 sastocoos | sogom | sasssasm
05327340954 | oo oo P€Y DR &
bilgisi alinmistir.
ASUMAN AYKUT | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
) EMLAK uzerlvnde benzer I.<onum'd? ve ozellikte 2. katta bulunan, 170 I'TJZ 24.000.000% | 170,00 m? 141.176,47 &/m?
oldugu beyan edilen ofisin 26.500.000,-# bedelle satilik oldugu
053277295 16 o
bilgisi alinmistir.
TURYAP Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
Uzerinde benzer konumda ve 6zellikte 2. katta bulunan, 100 m2
! 12. . £ 1 2 120. £/m?
3 | 05424305381 | oldugu beyan edilen ofisin 13.600.000,% bedelle satilik oldugu | +22°%-0% 00,00 m 0.000,00 &/m
bilgisi alinmistir.
ARMAN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede daha kot
a GAYRIMENKUL | konumda cadde uzevrlnde benze.r konlfr"nda ve dzellikte 4. katta 12.000.000 % 86,00 m? 139.534,88 &/m?
bulunan, 86 m2 oldugu beyan edilen ofisin 13.600.000,-£ bedelle
0536494 16 11 o
satilik oldugu bilgisi alinmistir.
CEMIL IPEK Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
5 GAYRIMENKUL uzerlvnde benzer k.onumc.ia? ve dzellikte 4. katta bulunan, 140 r'rJZ 72.000 & 140,00 m? 514,29 £/m?
oldugu beyan edilen ofisin 76.000,-¢/ay bedelle kiralik oldugu
052 381 96 45 o
bilgisi alinmistir.
REALTY INVEST | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
Uzerinde benzer konumda ve 6zellikte 1. katta bulunan, 80 m2 2 2
6 0532 056 60 28 | oldugu beyan edilen ofisin 46.000,-%/ay bedelle kiralik oldugu 43.500% 80,00m 543,75 &/m
bilgisi alinmistir.
SAHIBINDEN | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
Uzerinde benzer konumda ve 6zellikte 1. katta bulunan, 55 m2 2 )
/ 0532 463 53 63 | oldugu beyan edilen ofisin 33.500,-¢/ay bedelle kiralik oldugu 31.000% >5,00m 563,64 £/m
bilgisi alinmistir.
PUSULA Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
B vk bev edien ofii 61,000, 4/ay becelle kratk oldugy | 570%0% | 10000m* | 570,00 e/m’
05324763503 | oroo0 P&V oy &
bilgisi alinmistir.
REMAX Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
Uizerinde benzer konumda bodrum, zemin ve 4 normal kath
9 0535 882 70 50 (bodrum 140 m2, zemin 140 m2, normal katlar 150 er m2) 880 | 195.000.000& | 325,00 m? 600.000,00 £/m?
m?2 oldugu beyan edilen ticari bina 205.000.000,-% bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Zemine indirgenmis alani 325 m2 dir.
PRATIK EMLAK | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
lizerinde benzer konumda zemin ve 5 normal kath ( 50 m2,
10 0530 244 22 18 normal katlar 60 ar m2) 350 m2 oldugu beyan edilen ticari bina | 63.000.000 % 125,00 m? 504.000,00 £/m?
66.000.000,-¢ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Zemine
indirgenmis alani 125 m2 dir.
MAISON Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
1 DORIENT Uzerinde |:.>enzer"konumda zemin katta bulunan, 180 m2 oIdu§u 110.000.000% | 180,00 m? 611.111,11 £/m?
beyan edilen diikkanin 115.000.000,-¢ bedelle satilik oldugu
05324610574 Lo
bilgisi alinmigtir.
SAHIBINDEN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede daha iyi
12 konumda cadde {izerinde benzer konumda zemin katta bulunan, 21.000.000 & 30.00 m? 700.000,00 £/m?
0544 158 28 34 | 30 m2 oldugu beyan edilen dikkanin 22.000.000,-t£ bedelle U ! I
satilik oldugu bilgisi alinmistir.
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STANPOLIS Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
13 | B b o o et | cooms | s | s
05326001147 | ) SOay gubrle
alinmigtir.
REALTY ONE Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
Uzerinde benzer konumda zemin katta bulunan, 100 m2 oldugu ) )
14 0531 550 05 65 | beyan edilen diikkanin 70.000,-/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi 65.000% 100,00 m 650,00 &/m
alinmigtir.
COLDWELL Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
1 esiln ddkkanm 50,000, 4/ay bedele Kyl ooz pigei| 250008 | 127.00m* | 669,294/m:
05435383777 | o) RRrElay gubre
alinmigtir.
TUNGSAN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
1p | CAIMENGL | s onumds oot b A2 o8t | s0c00s | soogome | 000
0555 524 34 34 a“r‘]’mlstlr oAy Bu blig

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa

kosullari ile emlakgi gorusleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
online alinarak deger tespiti yapilmistir.

Gelir yaklasimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki gz 6ninde bulundurulmus takdir edilen

birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

A B A » A E A A A ABLO RA A A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-9 EMSAL-10 EMSAL-11 EMSAL-12 | EMSAL-13 | EMSAL-14 | EMSAL-15 | EMSAL-16
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELiK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN | DUKKAN | DUKKAN | DUKKAN
. ) TUNCSAN
. . . MAISON SAHIBINDE | STANPOLI | REALTY | COLDWEL ;
iLANA VEREN KiSi REMAX PRATIK EMLAK DORIENT N S EMLAK ONE L BANKER GA’:‘YKRJI\L/IE
. 053588270 | 053024422 | 053246105 | 0544158 | 0532600 | 0531550 | 0543538 | 0555524
LA R e L) 50 18 74 2834 11 47 05 65 3777 3434
" - DORT KATLI DORT KATLI DORT KATLI
DUKKAN TiPi DUKKAN DUKKAN DUKKAN TEK KAT TEK KAT | TEKKAT | TEKKAT | TEKKAT
. 22.000.000
SATIS FiYATI (&) 205.000.000 % | 66.000.000% | 115.000.000 & . 65.0004 | 70.000% | 90.000% | 75.000%
PAZARLIK ORANI 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
i 21.000.
PAZARLIK so':RAS' AL 195.000.000 4 | 63.000.000% | 110.000.000 & 00: 000 60.000% | 65.000% | 85.000% | 70.000%
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 880,00 m? 350,00 m? 180,00 m? 30,00m? | 82,00m? | 100,00 m? | 127,00 m? | 100,00 m?
2
EORRL K‘:LA)LAN' sl 140,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
i 2
ZEMIN KAT AL;\N' AL 140,00 m? 50,00 m? 180,00 m? 30,00 m? | 82,00m? | 100,00 m? | 127,00 m? | 100,00 m?
2
ASMA KAT AL’;‘N' (m?)(1/3 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/4) 600,00 m? 300,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 325 m? 125 m? 180 m? 30 m? 82 m? 100 m? 127 m? 100 m?
L 600.000,00 504.000,00 611.111,11 | 700.000,00 | 731,71 650,00 669,29 700,00
BiRiM FiYAT (£/m?) b/ m? b/m? £/m? 5 /m? £/m? 5/m? b/m? b/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMSIZ BAKIMLI BAKIMSIZ | BAKIMLI | BAKIMLI | BAKIMLI | BAKIMLI
iC DEKORASYON ) . o . ) ) ) )
T 0% 10% 0% 5% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER COK KUGCUK | BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% -15% 0% 0% 0% 0%
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ORTALAMA BiRiM FiYAT (

602.727,78 /m?

YAPI YASI| DURUMU ESKi ESKi ESKi BENZER ESKi ESKi BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 10% 0% 0% 10% 10% 0% 0%
CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE | CADDE CEPHE | CADDE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
LSS oI P M S YOGUN YOGUN BENZER YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
DURUMU
TiCARI POTANSIYEL ) ) o . ) ) . )
T 0% 0% 0% 5% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 20% 0% -15% 10% 10% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM 600.000,00 604.800,00 611.111,11 | 595.000,00 | 804,88 715,00 669,29 700,00
FiYAT (£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?

722,29 £/m?

£/m?)

SATILIK OFiS EMSAL ANALiZi TABLOSU KIiRALIK OFiS EMSAL ANALiZi TABLOSU
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 | EMSAL-6 | EMSAL-7 | EMSAL-8
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK KIRALIK KIRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIiK OFIS OFIS OFis OFIS OFis OFis OFis OFis
ASUMAN ARMAN | CEMIL iPEK o PUSULA
iLANA VEREN KiSi PEEm'\:KAX AYKUT TURYAP | GAYRIMENK | GAYRIMEN FIECE? SAH'z'NDE GAYRIMEN
EMLAK uL KUL KUL
. 0532 734 09 | 0532 772 95 | 0542 43053 | 0536 494 16 | 05238196 | 0532056 | 0532463 | 0532476
ANCLERENIIELE RO 54 16 81 11 45 60 28 5363 3503
DAIRE TiPi 1+1 2+1 3+1 2+1 3+1 3+1 441 2+1
SATIS FiYATI (%) 12'8?'000 26:5 050'000 13'6?'000 13'60:'000 76.000 & 46.000 & 33.500 & 61.000 %
PAZARLIK ORANI 10% 10% 5% 10% 5% 5% 5% 5%
. 12.500. 24.000. 12.000. 12.000.

PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 510 000 00: 000 00; 000 00: 000 72.000 & 43.500 & 31.000 & 57.000 %
BRUT ALAN ( m?) 90,00 m?2 170,00 m? | 100,00 m? 86,00m? | 140,00 m2 | 80,00m? | 55,00m2 | 100,00 m?
. 138.888,89 | 141.176,47 | 120.000,00 | 139.534,88 514,29 543,75 563,64 570,00

LA EE e £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
iCc DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI

iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER ESKi BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM 138.888,89 | 141.176,47 | 120.000,00 | 139.534,88 565,71 543,75 563,64 570,00
FiYAT (£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?

)

134.900,06 £/m?

560,78 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde

kiraya cikartilmis veya kiralanmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu

gayrimenkul/gayrimenkuller igin birim kira degeri belirlenmistir.

Kira analizi icin bulunan emsallerin detayl raporun

Rapor'un 4.14 ‘Uncl, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin aylk ve yillik kiralari Rapor'un 6.2 ‘inci béliminde

gosterilmistir.
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4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin herhangi bir proje gelistiriimemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin ticari kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi diistintlmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 302 ada 5 parselin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya bolinmis
kisimlar dikkate alinmistir.

Tasinmazin degeri Rapor’un 6.2 ‘inci béliminde gosterilmistir. 302 ada 5 parsel mistakil tapulu olup, degerleme tasinmaz
Ozelinde yapilmistir.

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

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

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

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

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

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

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu gayrimenkul tek basina bir otel
olmamasi, tasinmazin Gst katlari komsu parseller ile birlikte otel olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin komsu parseller ile
olan baglantisi kesilmesi durumunda tek basina otel olarak anlam kazanamayacagindan degerlemede “Gelir Yontemi”
kullanilmamistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaza yonelik incelenen proje dokiimani, ruhsat ve iskan belgeleri dogrultusunda mahallindeki
durumu gbz 6nlinde bulundurularak gerekli yasal gereklilikleri karsiladigi kanaatine varilmistir. Bununla birlikte yapilan
diger arastirmalarda da tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum bulunmadigi gorilmastir.

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri sakhdir.”

olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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L

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi ve emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger
yontemler imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel
ozellikleri, yasal ve gilincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayic fiyatlarina goére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari
g6z online alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum o6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

AP DETA
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT KiRA BiRiM KAT KiRA DEGERI KAT DEGERI
ZEMIN KAT 60,00 m? 604.166,67 £/m? 1.433,33 £/m? 86.000,00 /Ay 36.250.000,00 £
ASMA KAT 60,00 m? 201.666,67 £/m? 483,33 £/m? 29.000,00 £/Ay 12.100.000,00

1. NORMAL KAT 60,00 m? 125.833,33 £/m? 300,00 £/m? 18.000,00 £/Ay 7.550.000,00 &

2. NORMAL KAT 60,00 m? 125.833,33 £/m? 300,00 £/m? 18.000,00 £/Ay 7.550.000,00 &

3. NORMAL KAT 60,00 m? 125.833,33 £/m? 300,00 £/m? 18.000,00 £/Ay 7.550.000,00 &

4. NORMAL KAT 60,00 m? 125.833,33 £/m? 300,00 £/m? 18.000,00 £/Ay 7.550.000,00 &

CATI KAT 60,00 m? 125.833,33 £/m? 300,00 £/m? 18.000,00 £/Ay 7.550.000,00 &

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 205.000,00 £/Ay 86.100.000

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin disiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢alismasina
konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz 6niinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV hari¢ yasal/mevcut toplam 86.100.000,00 TL (Seksenaltimilyonyizbin
Turk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

1S ="~351778 %, 1 €= ~ 36,5365 % olarak kabul edilmistir. (20.12.2024 tasinmazlarin degerleme giinii olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin doviz cinsinden degeri;
Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden yasal degeri 2.447.566,36 S olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Euro cinsinden yasal degeri 2.356.547,56 € tespit ve takdir edilmistir.

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.
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indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

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

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Tasinmazlarin K.D.V harig aylik kira bedelinin 205.000,-TL/Ay oldugu takdir edilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V haric yasal/mevcut durum piyasa degerinin 86.100.000,00 TL
(Seksenaltimilyonytizbin Tirk Lirasi) oldugu, K.D.V dahil yasal/mevcut durum piyasa degerinin 103.320.000,-TL
(YGztgmilyonligylzyirmibin Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 23.12.2024 tarihinde 50 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Tolga ORHAN

Lisansl Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 401856)

Gokhan DOGAN

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408240)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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