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YONETICi OZETi

Miisteri Adi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Degerleme Tarihi 25.11.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 01.12.2025 / 2025-ZIRAATGYO-02

istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Topcular Mahallesi, 473 ada 58
parsel numarali “Arsa” nitelikli ana tasinmazda konumlu 10
bagimsiz bolimin kira ve satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespiti Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve
ortakhgin hesap déneminin son g ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu
degerlerinin tespitine ve b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan
gayrimenkullerin  kiraya verilmesi” maddesine istinaden

Rapor Konusu

yapilmistir.
istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Topcular Mahallesi, 473 ada 58
Tapu Kayit Bilgisi parsel numarali “Arsa” nitelikli ana tasinmazda konumlu 10

bagimsiz bolim.

-Yenidogan Mahallesi, Numunebagi Caddesi, No:25, BBn: 1, 2, 3,
4,5,6,7,8, No:25A, BBn: 9

- Yenidogan Mahallesi, Abdi ipekgi Caddesi, No:10A, BBn: 10

Tasinmazin Acik Adresi

Bayrampasa/ISTANBUL
Fiili Kullanimi Tasinmazlar degerleme tarihi itibariyla insaat halindedir.
Aciklama Ta§v|nmazlar .\'/erir)d.e gérUIng,.kuIIanlm 'durumu incelenmistir.
Degerleme surecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
TAKDIR EDILEN DEGER
TOPLAM PiYASA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV HARIC) £233.040.000,00
TOPLAM PiYASA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV DAHiL) £279.648.000,00
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV HARI() £972.500,00
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV DAHiL) £1.167.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Dogukan TORUNLER SPK Lisans No: 915831
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Beglim KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Sorumlu Degerleme Uzmani
Serhat DEGERLI SPK Lisans No: 401403

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontrol Eden

Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERi

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis, 25.11.2025 itibariyle degerleme ¢alismalari
bitmis olup 01.12.2025 tarih ve 2025-ZIRAATGYO-02 numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogukan TORUNLER tarafindan hazirlanmis,
sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Begim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve Sehir ve Bdlge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
degerleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda
10.10.2025 tarihinde imzalanmistir.

1.5. Sirketimiz Tarafindan Konu Gayrimenkul icin Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin
Bilgiler

Konu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énce degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBIiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1. Kurulus Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adres Seyit Nizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 0212 657 20 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulug Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydina Alinig Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alinig Tarihi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayesi 1.000.000 TL

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres Finanskent Mahallesi, Finanskent Caddesi, B Blok, No:44/B-12
Umraniye/ISTANBUL

Telefon +90 216 590 15 40

Eposta info@ziraatgyo.com.tr

Tescil ilan Tarihi 01.11.2016 / Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

Sicil Numarasi/Mersis Numarasi | 54300-5 / 0998083652500016

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi iizerine istanbul ili, Bayrampasa
ilcesi, Topgular Mahallesi, 473 ada 58 parsel numarali “Arsa” nitelikli ana tasinmazda konumlu 10
bagimsiz bolimin kira ve satis degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

Tarafimizca gerekli kamusal inceleme yapilmis, ayrica talep ilgilisi tarafindan iletilmis olan belge bilgi
ve doklimanlar esas alinarak degerleme yapilmistir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Raporun Kapsami

Detaylari verilen tasinmazin mevcut durumdaki piyasa satis ve kira degerinin tespitine iliskin degerleme
raporu, sermaye piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar ¢ergevesinde tanzim edilmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Yenidogan Mahallesi, Abdi ipek¢i Caddesi, No:10A, BBn: 10,
Numunebagi Caddesi, No:25, BBn: 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, No: 25/1 BBn: 9 Bayrampasa / iSTANBUL
adresinde konumludur. Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge genel itibariyla ticari ve ofis alanlarinin
yogun oldugu bir bolgedir. Tasinmaz cevresinde Tirk Telekom Genel Mudirligi, Bayrampasa
Belediyesi, Cevik Kuvvet Sube MudurlGga gibi noktalar bulunmaktadir. Tasinmaza 6zel arag ve toplu
ulasim araclari ile ulasim oldukca kolaydir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmaz UAVT Kodu detayi su sekildedir;

Bagimsiz Boliim Bazinda UAVT Kodu Detayi
Sira No B'Zalﬁ':zz Nitelik UAVT No
1 1 Ofis 5305448887
2 2 Ofis 5389726307
3 3 Ofis 5272721092
4 4 Ofis 5493536261
5 5 Ofis 5076927424
6 6 Ofis 5499005063
7 7 Ofis 5195142509
8 8 Ofis 5057644428
9 9 Diikkan 5190930023
10 10 Banka Subesi | 5421703330

Bayrampasa
ilcesi

Topgular
Mahallesi
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Degerleme Konusu P, : | Bayrampasa
Tasinmaz W o 4 Belediyesi

Cevik Kuvvet
Sube Muddarluagia

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
=————|



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

d ALYA ¥ ziraat GYO
3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgisi
Tapu Tiirii Kat irtifak
ili istanbul
ilgesi Bayrampasa
Mabhallesi Topgular
Mevkii -
Yiizolgimii 388,23m?
Pafta F21C24A3A
Ada - Parsel 473 - 58
Ana Gayrimenkuliin Vasfi : ARSA
Bagimsiz Boliim No : Tablo-1
Bagimsiz Bolim Nitelik Tablo—-1
Tasinmaz Kimlik No : Tablo-1
Blok Do
Kat : Tablo-1
Arsa Payi Tablo-1
Cilt No — Sahife No : Tablo-1
Malik . ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI
Hisse Orani : 1/1
Edinme Sebebi Kat irtifaki Tesisi
Tarih — Yevmiye 13.8.2025 - 16380

Tablo - 1
Sira No Bf"'f'ms'z Nitelik Tasinmaz Kimlik No Kat Cit No - Sahife No | Arsa Pay/Payda
B6liim No
1 1 Ofis 136478240 2 121/11997 1865/38823
2 2 Ofis 136478241 2 121/11998 3062/38823
3 3 Ofis 136478242 3 121/11999 1865/38823
4 4 Ofis 136478243 3 121/12000 3062/38823
5 5 Ofis 136478244 4 122/12001 1946/38823
6 6 Ofis 136478246 4 122/12002 3208/38823
7 7 Ofis 136478247 5 122/12003 1361/38823
8 8 Ofis 136478248 5 122/12004 2522/38823
9 9 Dikkan 136478250 Zemin 122/12005 2537/38823
10 10 Banka Subesi 136478251 BODRUM+ZEMIiN+1. KAT 122/12006 17395/38823
10

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
=————|



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

TALYA ¥ Ziraat GYO

= Gayrimenkul Degerleme .« r L - Ortokliktan daha fazlas

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Talep sahibinde tarafimiza iletilen 09.10.2025 tarih, saat 09:53 ve 09:54 itibariyla alinan takbis
belgelerine gore tasinmazlar lGzerinde miistereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:

- YoOnetim Plani : 30/07/2025( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (T: 13.08.2025 —Y:16380)

- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Bedeline iliskin
Taahhitnamenin Bulundugu Belirtmesi) (T:03.01.2024 — Y:99)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (T:07.6.2023 — Y:11146)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (T:20.12.2021 —Y:23431)

- Diger (Konusu: T.C.ZIRAAT BANKASI A.5.01/06/2020 SAYILI YAZISI GEREGINCE T.C.ZIRAAT
BANKASI A.S. adina kayitl olan isbu tasinmazin tamaminin ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina ayni sermaye konulmasi taahhiidii vardir. ) Tarih:
01/06//2020 Say!: -( Sablon: Diger) (T:01.6.2020 — Y:6114)

*Tasinmazlar uzerinde yer alan “riskli yap1” beyanlari parsel lizerindeki eski yapi ile alakalidir.
Mevcut yapiyi etkilememektedir.

**Gayrimenkuller ile ilgili devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillik D6nemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami Ziraat GYO A.S. mulkiyetinde iken, 13.8.2025 tarihinde,
16380 yevmiye numarasi ile “Kat Irtifaki Tesisi” islemi gergeklesmistir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

ilgili belediyesinde yapilan incelemelere gére tasinmazin yer aldig parsel 21.11.2005 tasdik tarihlii
Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, “Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup,
bitisik nizam, 6 kat yapilasma kosuluna haizdir. Parselin terki bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmazlara iligkin ilgili kurumlarda yapilan incelemede herhangi bir olumsuz karara rastlanilmamaistir.

3.7. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin

Bilgiler

Konu tasinmazlara iliskin tarafimiza iletilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bayrampasa Belediyesi ve Webtapu Portali’'nda yapilan incelemede ana tasinmaz icin tanzim edilmis
belge detaylari su sekildedir;

BELGE DETAYLARI
Sira o “ B.B R ortak | Toplam Yol Kotu Yol.l.(otu Toplam Yapi
Belge Adi Belge Tarihi| Belge No | Verilis Amaci Alan (m°) 2 ,. | AltiKat | Ustii Kat Kat
No Sayisi Alan (m°) | Alan (m°) Sinifi
Sayisi Sayisi Sayisi
1 YeniYapi |55 15 2023 | 202348764 - Ofisvelsveri | 9 | 116215 | o000 |5 71761 1 6 7 Ive
Ruhsati Banka Subesi 1 635,38
o | IsimDegisikligi | 1c o) 5024 | 20245337 -Ofisvelsyeri | 9 | 116215 | oy0 68 | 571761 1 6 7 Ve
Ruhsati Banka Subesi 1 635,38
3 | iksaRuhsati |20.02.2024 | 20245725 . 1A
g | 'sim Degisikligi | g oo 5025 | 20254646 -ONsVElsveri | 9 | 116215 | o050 15 71761 1 6 7 IVA
Ruhsati Banka Subesi 1 635,38
5 | MimariProje |30.07.2025 | 127496 |-Ofisvelsveri | 9 | 116215 1 o000 |5 71761 1 6 7
Banka Subesi 1 635,38

Konu tasinmazla alakali ilgili mevcut durumu ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis
ve yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3194 Sayili imar Kanunun konu ile iliskilendirilen 29,30,31.Maddeleri asagida sunulmustur:
Ruhsat miiddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadidi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil
iginde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi
mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda
ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz béliimlerin briit alaninda veya niteliginde
degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak hargtan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir. Yeni
durumda hesaplanan harg¢ tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet
hiikiimleri sakhidir. Ruhsat ve eklerinin yapi yerinde bulundurulmasi mecburidir.

Yapi kullanma izni:

Madde 30 — Yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi mimkiin kisimlar
tamamlandidi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye, valilik (...)
(1) biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen
kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati
lizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur
goriilmedidinin tespiti gerekir. Belediyeler, valilikler (...) (2) mal sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz
glin icinde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin
veya biten kisminin kullaniimasina izin verilmis sayilir.(...) (2) Bu maddeye gére verilen izin yapi sahibini
kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacadi gibi her tiirlii vergi,
resim ve har¢ 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaz.

Kullanma izni alinmams yapilar: Madde 31 — insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildidi tarihtir.
Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz béliimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir.
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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 vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi Ziraat GYO A.S Teknik Personeli tarafindan Ustlenilmekte
olup, ilgili kanun uyarinca gerekli tim denetimlerin gergeklestirildigi distintilmektedir.

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 Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme galismasi taginmazin kira ve satis degerinin tespitine yonelik yapilmis olup herhangi bir
proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Ana tasinmaza iliskin tanzim edilmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi ©ZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul, Tiirkiye'nin ekonomik, kiiltiirel ve tarihi merkezini olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu
asan niifusuyla Turkiye niifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul, Avrupa'daki en
kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira, diinya genelinde de niifus bakimindan en kalabalik
sehirleri arasinda yer alir.
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istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup, niifusunun yaklasik ticte ikisi Avrupa yakasinda, geri kalani
ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir; Tlrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz
arasinda yer alan ve dinyanin en islek su yollarindan biri olan Bogazici boyunca uzanir. 5.461 km?
ylizélclimiine sahip olan istanbul'un idari sinirlari, istanbul ili ile drtiismektedir. Sehir, Akdeniz iklimi
etkisi altindadir.

istanbul, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug
tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki
sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise
bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
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Bayrampasa glinimiizde 11 mahalleden (Yenidogan, Vatan, Orta, Terazidere, Altintepsi, Muratpasa,
ismetpasa, Yildirm, Kartaltepe, Kocatepe Cevatpasa) ve yaklasik 280 bin yerlesik niifustan olusan
istanbul’un en gézde yerlesim yerlerinden biridir. Bayrampasa; is, egitim, saglik, ticaret, kiiltiir, alisveris
ve onemli bir ulasim noktasini blinyesinde barindirmasindan dolay! nifusu giin icinde 1 milyonun
tizerine ¢cikmaktadir. istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan Bayrampasa, dogudan Eyiipsultan, batidan
Esenler, glineyden Zeytinburnu, kuzeydogudan Gaziosmanpasa ile gevrilidir. Eylipsultan’in bir semti
olan Bayrampasa’ya 1990 yilinda ilge statlisl verilmistir.

Bugiin cagdas bir kent gériiniimiinde olan Bayrampasa’nin tarihi, Osmanli imparatorlugu’na kadar
uzanmaktadir. 1453’te Fatih Sultan Mehmed’in istanbul’'u kusatmasi sirasinda, askeri yiginak ve
karargah vyeri olarak segilen Bayrampasa, daha sonra savunma amacl kullanilmis, bdlgeye askeri
hastane, kisla ve siginaklar yapilmistir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme konusu tasinmaz diikkan ve ofis alanlarindan olusmakta olup, genel ekonomik veriler ve
gayrimenkul sektor verileri 5nem arz etmektedir. Tasinmazin degerini etkileyebilecek genel ve sektorel
veriler bu ana baslik altinda, alt basliklar halinde detaylandirilacaktir.
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4.2.1. Genel Ekonomik Gostergeler

2025 yilinin dokuz ayhk doneminde pek ¢ok kiresel sistemik riskin yasandigi gdzlenmistir. Bir yandan
ABD’nin uygulamaya calistigi yeni gimrik vergileri ve buna bagh dizenlemelerin getirdigi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir siiredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasl karar alicilar agisindan énemli risk faktorlerini olmuslardir. Bu gelismelerle
birlikte izlenmesi gereken emtia fiyatlarindaki oynaklik, ticaret savaslarina bagli olarak diinya
ekonomisinde yasanan durgunluk, Griin bazli sinirlamalar gibi oldukga farkli sonuglarin dogdugu ¢oklu
bir risk ortami olusmustur. ABD Merkez Bankasi da ABD'nin uygulamaya koydugu yeni maliye
politikalari nedeniyle eylil ayina kadarki stirecte oldukca muhafazakar davranmis, faiz indirimini
Otelemistir. Bu tutum ABD tarafindan ¢ok elestirilmis hatta Fed’in bagimsizligi konusu finans
cevrelerince tartisilir olmustur. Eylil ayi itibariyle istihdam kaygilarinin artmasi, gimrik vergilerinin
enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6tiirii 25 baz puan faiz
distrmastir. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz diistiirme ihtimali de gliglenmis goriilmektedir. ABD
Baskaninin uygulamaya galistigi ekonomi politikalari diger tlkelerin para ve maliye politikalari Gzerinde
de baski olusturmustur. Gerek kiiresel ticaretin yeni vergi oranlari sonrasi nasil bir yol izleyecegi,
gerekse buna karsi diger llkelerin alacagi 6nlemler kiresel bliyime tzerindeki riskleri artirirken diger
yandan belirsizlik iklimi finansal piyasalari da etkilemektedir. Diinya ekonomisinde ikinci Diinya
Savasi'ndan bu yana goriilen en radikal degisikliklerden birisi olan "korumaci" yaklasim ve "yaptirim"
silahina dayali ekonomik anlayis pek cok Glkeyi bolgesel is birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan
yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu
slrecin artcl dengesizlikleri de hayata gegcmeye adaydir. ABD’nin baslattigi glimrik vergisi artisi, lkeler
arasinda da mitekabiliyete neden olacagindan kiresel biyimede yasanacak kaybin 6tesinde basta
maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretin yavaslamasi gibi sorunlarin da olusabilecegi gézden
kacgmamalidir. Bu tip risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlari raporlarina da yansidig
gozlenmektedir. Diger yandan gecen dokuz aylik slirecte 6zellikle gelismekte olan tlkelerin sanilandan
daha fazla direngli ekonomik yapilara sahip olduklarina dair kanaatler de olusmaya baslamistir.

OECD raporunda 6ne cikan konulari séyle 6zetleyebiliriz;

- Kiresel blUyimenin 6zellikle birgok gelismekte olan llke ekonomisinde, 2025'in ilk yarisinda
beklenenden daha direngli oldugu belirtilerek "Sanayi tGretimi ve ticaret, daha yuksek tarifelerden 6nce
gelen 6nden yiklemelerle desteklendi. Cin'deki mali destek, ticaretteki olumsuzluklarin ve emlak
piyasasindaki zayifligin yarattigi durumun Ustesinden geldi" ifadelerine yer verildi.

- Gelecek donem igin asagi yonlii risklere dikkat ¢ekilerek "daha fazla glimrik vergisi artisi, mali risklere
iliskin artan endiseler ve yenilenen enflasyon baskilari biiyiimeyi olumsuz etkileyebilir" vurgusu yapildi.

- "Kripto varliklar da dahil olmak Uzere finans piyasalarindaki yeniden fiyatlandirmalar, finansal istikrar
acisindan ek endiselere yol agabilir. Olumlu tarafta ise, ticaret kisitlamalarinin hafifletilmesi veya yapay
zeka alanindaki hizli gelismeler daha pozitif bir ekonomik ortam olusturabilir" degerlendirmesi yapildi.

- Yuksek tarife oranlari ve hald yiksek olan politika belirsizliginin yatirnm ve ticareti olumsuz
etkilemesiyle, kiiresel biiylimenin 2024'teki %3,3'ten 2025'te %3,2'ye gerileyecegi 6ngoriliirken 2026
icin tahmin degismedi, yani %2,9 olabilecegi belirtildi.

- Amerika Birlesik Devletleri'nde, daha ylksek gimrik vergileri nedeniyle bliyiimenin 2024'teki
%2,8'den 2025'te %1,8'e ve 2026'da %1,5'e keskin bir sekilde diisecegi ongoérildi. Cin'de ise ayni
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nedene bagl olarak blylimede 2025'teki %4,9'dan 2026'da %4,4'e 6nemli bir gerileme sireci
yasanabilecegi uyarisi yapild.

- Euro bolgesinde ise hem yapisal sorunlar hem ticaret savaslarinin etkisiyle blyliimenin, 2025'teki
%1,2'den 2026'da %1'e dogru daha kiiclik ancak istikrarli bir gerileme kaydedecegi belirtildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak 2025 yilinda %2,9 olan bliyiimenin %3,2'ye artacagi, 2026
yili bliyime beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecegi ongoriilmistir. Enflasyon icin yapilan
tahmin ise; 2025 yili igin %31,4'ten %33,5'e yikseltilirken, 2026 yil igin %18,5'ten %19,2'ye revize
edilmistir. Brezilya, Tirkiye, Meksika gibi Ulkelerde ilimli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz
oranlarinda geri ¢ekilme beklenebilecegi raporda ifade edilmistir. Tlrkiye'nin goreceli olarak ABD
gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi
maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir gériinlime neden
olmustur. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist siirecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB’de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve
raporlarda veri tabanl ilerleme yapilacagi, enflasyondaki ana egilime gore para politikasi adimlari
atilabilecegi vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda
300, eyliil ayinda 250 baz puan indirerek %40,5 diizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylarinda
mevsimsel olarak ylkselme egilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz
indirimlerinin daha sinirli olmasi beklenebilir. Politika faizlerinin gerilemesi belli bir siire sonra kredi ve
mevduat faizlerinde de asagi yonlu bir hareket doguracaktir. Bu siirecin isletme kredi maliyetlerinde
diists ve talebin belli 6lctide canlanmasina neden olabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Stirecin insaat
ve gayrimenkul sektérii izerinde olumlu bir etki yaratmasi beklenebilir. insaat ve gayrimenkul
sektorinin bilesenlerinin makroekonomik konjonktirden etkilenmesi kaginilmazdir. Zaten ilgili
sektorlerin genel ekonomik konjonktirle korelasyonlari da yiiksektir. Gegtigimiz 25 yil boyunca,
Tirkiye’de insaat sektori, ekonominin blylmesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 yilinda da
benzer bir slirecin yasanmasi olasidir. Diinya 6lgegi ve ulkemizin potansiyeline bakildiginda insaat
sektoriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biyime olanagi bulunmaktadir. (GYODER)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag: Gelir GSYH Kisi Bast Gelir Bliylime Yil Igi Ortalama

v 3 olar Kur (Dola

2020 | 5.048.567 60.541 | 717.092 8.599 | 1,90 7,04

2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98

2022 | 15.011.776 176.654 905.814 10.659 550 16,57

2023 | 27.091.469 305.570 | 1153241 13.008 | 5,00 2349

2024 44587225 503.076 1.358.255 15.325 330 3283

€125 12.493.445 - 345‘6957 - 2,30

€225 14.578.556 - 377.622 - 4,80

Kaynak: TUIK
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4.2.2. Gayrimenkul Sektori (Ofis ve Ticari Gayrimenkul)

2025’in Gcglncl ceyreginde kiiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya genelinde enflasyon yavaslama
egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiiksek seyrini slirdlird(. Tlrkiye'de ise enflasyon
Agustos’ta %32,95’ten Eylul’de %33,29'a yikselerek diisiis temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez
Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini yliksek seviyede tutmayi siirdiirdii. Bu
donemde tlketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne cikti.
Genel olarak Uclincli c¢eyrek, fiyat baskilarinin slrdglu ancak ekonominin kontrolli bigcimde
dengelenmeye ¢alistigl bir donem olarak éne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin lgilinci ¢eyreginde birincil ofis
kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda
artis gostermistir. Ayni zamanda £ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulagmis ve Eylil ayi enflasyonu
olan %33’ seviyesinin Ustlinde bir artis gdstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugiline kadarki en
yiiksek diizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir. 2025 yilinin {iclincii ceyreginde, istanbul Finans
Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve béylece istanbul ofis
pazarinin toplam arzi 7,21 milyon m?ye yiikselmistir. Uglincii ceyrekte toplamda 21.167 m? yeni
kiralama islemi gergeklesmistir. Boylece yilin ilk Gg ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama iglemi
kaydedilmistir. Boylece bir dnceki yilin ilk UGg ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5
oraninda diists kaydedilmistir. Yilin Gglincli geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin
metrekare bazinda %48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglnci
ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin, %4’ MiA’da gerceklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?, Premier
Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Ggilincii geyreginde 6ne
cikan en biyiik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi’ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215
milyon £ bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yl satin almasi yer
almaktadir. Ofis pazarinda talep, buyilk olglide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Gzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin ylksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen, hemen
kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, ozellikle kiraci yenilemelerinde belirgin olup,
bircok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda gerceklesmektedir.
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Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirh kaldig1 gézlemlenmektedir. Bir
diger talebi yonlendiren unsur, sismik giivenlik konusudur. Deprem yénetmeligine uygun, nitelikli ofis
alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir. Kiracilarin dnemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna
sahip binalardan ¢ikarak daha yilksek sismik glivenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir.
Bu yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir.

STR - Tiirkiye 2025 yilinin ikinci ¢eyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni donemine kiyasla %0,2
disls gostermis olup, Turkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,0 diisiis gdstererek %64,3
seviyesine gerilemistir. Ayni donemde ortalama oda fiyati %1,8 dlslsle 128,6 Avro olarak
gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8’e ylikselirken, ortalama oda fiyati %0,4
diiserek 93 Avro olmustur. izmir'de doluluk orani %12,9 artisla %68,1’e cikarken, ortalama oda fiyat
%3,5 diigserek 109.1 Avro seviyesine inmistir. Bodrum igin ikinci ceyrek verileri henliz yayinlanmamistir.
STR - Global New York'ta 2025 yilinin ikinci ceyreginde otel doluluk orani bir dnceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni donemde oda fiyatlari da %0,7 artarak
229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yil ikinci ¢ceyreginde doluluk orani gecen yilin
ayni dénemine kiyasla %3,6 artisla %79,7 olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlari da ayni doénemde %3,6
artis gostererek 176,43 Avro seviyesine ulasmistir. 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde ortalama oda fiyatlari
acisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, istanbul {i¢lincii siradadir. Doluluk oranlarinda
da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci, istanbul tigiincii seklinde gergeklesmistir.

Tlrkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde gerceklesti.
Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57 puan artis gosterdi.
2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 9 aylik dénemde 372,85 puanlik bir artis
yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Gikan iller Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
: [Ocak 2014=100)

Désckan ve Magazal Ofis ve Biirolar Ortalama

st 68.451 71.1% 82145
xmir 58.369 68.197 67429 249
Bursa | 45.138 | 52488 | 46.808 §321
| 48.155 | 50.549 | 62731
Antalya | 58.562 | 64383 | 70.887 anL
| Kocae | 46.800 | 49519 | 47425
38.091 | 47425 | 39592

kil 022 E7kil 2023 Byl 2026 iyl 2025
Kaynak: Endelsa

Endeks Dederi Aylik Nominal Yillik Nominal Baslangig

Eyltil 2025 Dedisim (%) Dedisim (%) Donemine Gore

1.358,28 %1,08 %41,12 Nominal
Dedisim (%)
%1.258,28

Kayraik: Endelsa —

[ECN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

B2 K73 A7 Da24 SR WMar2d NEZ4 May2d Hardd Tem2é Aqu24 B4 EKI4 Kae24 ARD4 D@lS b5 Mar2s NEZS May2s Hals Tem2s AQuas RIS

Kaymak Endelsa
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4.2.3. GYO'lar

30 Eylul 2025 itibariyla yatirim almis 244 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup, GYF bayuklGgu
bir dnceki ceyrege gore yaklasik yiizde 8,0 artarak 189,1 milyar TL seviyesine ulasti. GYF pazari toplam
blyiklGgu, 2018 yil son ¢eyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif yonde artmaya devam etmekte. 2025
yihinin Gglincl ¢ceyrek rakamlari, 2024 yilinin ayni geyregiyle kiyaslandiginda GYF pazar biyGklGgi son
bir yillik periyotta ylizde 78,9 biylime gerceklestirerek 103,5 Milyar TL seviyesinden 189,1 Milyar TL'ye
ulasti. En ¢ok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet), Albaraka (19
adet), Nurol (19 adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor.

BIST GYO Endeks Performansi® (TL) BIST GYO Endeks Performansi* (USD)

12.000

10.000

2000 |

£.000

400 ¢

2000
50 ¢

P S S S S T S S S S S P R S P S S S S S S S P S S PR R
m M MY ST NN TTTREY T WD 00w MW e R Y N N N
LB I B I e B TR i e B SR L B NS RS ECE g e R NS CRSRERS
2328333733223 323322883 °% c323337F3EF322323332583§82°
Kaymak: 8151 Moo Movo Kaynak: HIST Mesrio Movo
*Her ayin son guns endeks kapanr; fyadan dikdate abnmegtr, *Her ayn son gunl endeks kapans; Syatlan didate almmgar.

Borsa istanbul'da islem Géren GYO Sayist Piyasa Degerleri (Milyon TL)

206 | 2017 2023 | 2024 | EyI25

Fiili Dolagim

2016 | 2017 | 2098 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | Eyi2S 2016 | 2017 ’ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 2023 | 2024 | EylI25

%388 | %389 | w378 | %365 | %321 | W26,6 | KIS | B324 | B313 | B3B8 1231 7.138[3,481 4676 | 7379 | 7317 | 13.176 | 11676 | 15.127 | 17898

Halka Aciklik Orani

2016 207 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Eyr2s 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
%514 | %505 | %527 | %529 | %832 I %437 | %453 ’ w139 | w31 | wes2 13001 | 10663 | 3w | w200 | a2 | 0 | 47 | ase | 2258
Kaymak: Merkezi Kapt Keruugu AS. Tum veriler MKXdan temin edémigic

“USD degerinin hesaplamasnda iglem guna TOMS Ay hure kulansimabtade:

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Rapora konu tasinmazlar 473 ada 58 parsel lizerinde yer almaktadir. Parsel 388,23 m? yiizél¢ciimiine
sahiptir. Projesine gore parsel (izerinde tek blok halinde insa edilmis, bodrum + zemin + 5 normal kat
kattan olusmaktadir.

Mimari projesine gére ve mevcutta katlarda konumlu bagimsiz bélim ve alan detaylari su sekildedir;

KAT BAZINDA ALANSAL DAGILIM DETAYI
Toplam insaat .
Sira No Kat 2 Hacimler
Alani (m?)
1 Bodrum 388,23 10 ba.g|n75|z bO|L.Jm rjumarall tasinmaza ait bc':>drun"1 kat alani
hacmi, binaya ait siginak, ortak alanlar, teknik hacimler
2 Zemin 388,23 10 ve 9 numarali bagimsiz bolim numarali tasinmaz, ortak alanlar
3 1. Kat 388,23 10 bagimsiz bolim numarali taginmaz, ortak alanlar
4 2. Kat 388,23 1 ve 2 numarali tasinmazlar, ortak alanlar
5 3. Kat 388,23 3 ve 4 numarali taginmazlar, ortak alanlar
6 4. Kat 388,23 5 ve 6 numarali tasinmazlar, ortak alanlar
7 5. Kat 388,23 7 ve 8 numarali tasinmazlar, ortak alanlar

Bina dis cephe giydirmesi kompozit giydirmedir, bina i1sitma sistemi dogalgazdir, binada asansor
mevcuttur. Ana tasinmaz toplamda 2.717,61 m? insaat alanlidir.

Bagimsiz bolim detayi su sekildedir;

BAGIMSIZ BOLUM DETAYI
Sira No Taginmaz Taginmaz Nitelik |  Kat VEEIES Iz(at Alans Olusturan Hacimler
No (m?)
1 1 Ofis 2 99 Ofis, balkon, wc, lavabo, mutfak nisi
2 2 Ofis 2 167 "
3 3 Ofis 3 100 "
4 4 Ofis 3 169 "
5 5 Ofis 4 99 "
6 6 Ofis 4 167 "
7 7 Ofis 5 99 "
8 8 Ofis 5 167 "
9 9 Dikkan Zemin 25 "
Depo, bekleme alani, kasa, kiralik
Bodrum 81
kasa, para sayma alani
Bankamatik, koridor, banko,
. operasyon alani, engelli wc, lavabo,
10 10 Banka Subesi Zemin 204 temizlik odasi, fotokopi alani,
musteri holi (sube)
Yonetici odalari, karma odalar,
1. Kat 267 muiisteri holQ, 2 balkon, arsiv, teknik
odalar
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10 bagimsiz bolim numarali tasinmazin sadece kendi biinyesinde ihtiva ettigi katlara ulasimi saglamak
amaciyla kullanilmak (izere tasarlanmis asansér mevcuttur. Tasinmazlar degerleme tarihi itibariyle
Shell&Core durumdadir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin insaati ruhsatina uygun olarak devam etmektedir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarda yapilan degisiklik bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar degerleme tarihi itibariyla Shell&core durumunda olup, Yapi Kullanma izin
Belgesi’'nin alinmasi ile birlikte ofis, diikkan ve banka subesi olarak kullanilacagi diistintilmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,(b) Gelir Yaklasimi, (c) Maliyet Yaklasimi.
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

- Degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, -Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glglii ve zayif yonleri, -Her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, -Yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine vyuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da goéz onilinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériliip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.

5.1. Pazar Yaklasimi

5.1.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

-Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

-Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi ve/veya

-Onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal 1 - Coldwell Banker Enerji Gayrimenkul TEL:53248789** Degerleme konusu tasinmazlara yakin,

30+ yillik yapida konumlu, net 110 m? bodrum, net 110 m? zemin kat, net 80 m? asma kat, net 110
m?de asma Ustii kat alanl ditkkan pazarlikli olarak 38.990.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin bodrum
kat alani 1/5 oraninda, asma kat ve asma Usti kat alani toplami ise 1/3 oraninda zemin kat alanina
indirgenmistir (indirgenmis alan: ~195 m?).

Emsal 2 — Gk Oryap Gayrimenkul TEL:054320553** Degerleme konusu tasinmazlara yakin, 30+ yillik

yapida konumlu, 75 m? zemin, 75 m? asma kat alani diikkan pazarlikli olarak 32.500.000,00-TL bedelle
satiliktir. Emsalin asma kati 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir (indirgenmis alan: 100 m?).

Emsal 3 — Dekomim Gayrimenkul TEL:053249521** Degerleme konusu tasinmazlara yakin, 5-10 arasi

yillik binada konumlu, net 110 m? bodrum kat, net 110 m? zemin kat alanl diikkan pazarlkl olarak
25.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kat alanina
indirgenmistir (indirgenmis alan: 132 m?).

Emsal 4 - Yiiceoglu insaat Gayrimenkul TEL:53169451** Degerleme konusu tasinmazlara yakin, yeni
yapida konumlu, net 100 m? zemin kat alanli diikkan pazarlikli olarak 29.500.000,00-TL bedelle
satiliktir.

Satilik Ofis Emsalleri:

Emsal 5 — ilgilisi TEL:055246285** Konu tasinmazlara yakin, net 104 m? alanh ofis pazarlkli olarak
13.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

Emsal 6 — Remax Vena TEL:054366823** Degerleme konusu tasinmazlara yakin, yeni yapida konumlu,
1+0 oda hacimli, net 55 m? alanl ofis pazarlikli olarak 7.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

Emsal 7 — CAP Emlak TEL:053257512** Konu tasinmazlara yakin konumlu, 1+0 oda hacimli, net 55 m?
alanh ofis pazarlkli olarak 8.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

Emsal 8 — Remax Pro 2 Emlak TEL:053270540** Konu tasinmazlara yakin, 5-10 arasi yillik yapida
konumlu, 1+0 oda hacimli, net 40 m? alanli ofis pazarlikh olarak 4.850.000,00-TL bedelle satiliktir.

Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

Emsal 9 — Cap Emlak TEL:53257512** Konu tasinmazlara yakin, yeni insa edilmis binada konumlu, net
115 m? zemin kat, net 75 m? asma kat alanli diikkan pazarlikli olarak 150.000,00-TL/Ay bedelle kiraliktir.
Emsalin asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir (indirgenmis alan: 140 m?).
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Emsal 10 — ilgilisi TEL:55183135** Konu tasinmazlara yakin, 26-30 arasi yillik binada konumlu, net 120
m? zemin kat, net 100 m? asma kat alanl diikkan pazarlikli olarak 125.000,00-TL/Ay bedelle kiraliktir.
Emsalin asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir (indirgenmis alan: ~153 m?).

Emsal 11 — Eylpogullart Emlak TEL:54692925** Konu tasinmazlara yakin, 5-10 arasi yillik binada
konumlu, net 130 m? bodrum, net 130 m? zemin kat alanl diikkan pazarlikli olarak 125.000,00-TL/Ay
bedelle kiraliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir (indirgenmis
alan: 156 m?).

Emsal 12 — Turyap Olive Emlak TEL:053313327** Konu tasinmazlara yakin, 26-30 aras! yillik binada
konumlu, net 150 m? zemin kat, net 100 m? asma kat alanh diikkan pazarlikh olarak 160.000,00-TL/Ay
bedelle kiraliktir. Emsalin asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir (indirgenmis
alan: ~183 m?).

Kiralik Ofis Emsalleri:

Emsal 13 —Uger Emlak TEL:53226613** Konu tasinmazlara yakin, 21-25 arasi yillik binada konumlu,
2+0 oda hacimli, net 65 m? alanli ofis pazarlikli olarak 22.000,00-TL/Ay bedelle kiralktir.

Emsal 14 — GNC Emlak TEL:53216493** Konu tasinmazlara yakin, 30+ yillik binada konumlu, 1+1 oda
hacimli, net 85 m? alanh ofis pazarlikli olarak 31.000,00-TL/Ay bedelle kiralktir.

Emsal 15 — Cinar Emlak TEL:050763932** Konu tasinmazlara yakin, 16-20 arasi yillik binada konumlu,
2+1 oda hacimli, net 75 m? alanli ofis pazarlikli olarak 25.000,00-TL/Ay bedelle kiralktir.

Emsal 16 — Eren Emlak TEL:55282852** Konu tasinmazlara yakin, 21-25 arasi yillik binada konumlu,
2+1 oda hacimli, net 110 m? alanli ofis pazarlikl olarak 38.000,00-TL/Ay bedelle kiraliktir.

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazlarin deger tespitinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Tasinmazlarin emsallerine
gore pazarlik payi, konumu, yapi yasi gibi kriterleri mukayese edilerek, bolgede pazarlanan metrekare
birim degeri takdir edilmistir.

Emsallerin konum tespitlerinin paylasilmasinin emlak ofisi ile yapilacak yer gésterme ve alim-satim
sozlesmesine bagh oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne kadar emsallerin konum bilgisi
paylasilmamis olsa da lokasyon olarak bilgi alinmistir.

Emsal verileri, tasinmaz ile benzer 6zellikler tasiyan, benzer cevresel 6zelliklere sahip, ayni nitelikte
gayrimenkullerden segilmistir.

Diizeltme hesaplamalari yapilirken degerlemeye konu taginmazin ofis/isyeri briit alanlari (izerinden
ortalama esas alinmigtir.

Emsal tasinmazlara piyasa kosullarindan hareketle satilik emsallere %5, kiralik emsallere %3 pazarlk
payl uygulanmistir. 5 yildan biyik 10 yildan kigik yapilarda konumlu olan emsallere %10, 20 yildan
blyik yapida konumlu olan emsallere %30 oraninda yapi kalite serefiyesi uygulanmistir. 3 ve 11
numarali emsallerin ise konumlu oldugu yapidan bagimsiz olarak tadilat ihtiyaclarinin olmasi sebebiyle
yapi kalite serefiyesi %20 olarak uygulanmistir. 8 ve 9 numarali emsalin natamam teslim edilecegi
kanaatiyle %10 yapi kalite serefiyesi uygulanmistir. 2 numarali emsale tadilat gérmiis olmasi,
dolayisiyla ic mekan 6zelliklerinin konu tasinmazlara benzer olmasi sebebiyle konumlu oldugu yapidan
bagimsiz olarak yapi kalite serefiyesi uygulanmamistir. Satilik ve kiralk diikkan emsallerinden 9
numarali emsal disindaki emsallerin ana arterde konumlu olmamasi ve ulasim imkanlarina yakin
olmamasi sebebiyle konum serefiyesi uygulanmistir.

Dikkan emsal birim degeri belirlenirken degerlemeye konu 10 bagimsiz bélim numarali taginmazin
zemin kat alani referans alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz konumlu oldugu bélgenin ana arteri
Uzerinde bulunmakta olup, ayni yapi kalitesi ve nitelige sahip emsal sayisi oldukca kisitlidir. Bu sebeple
emsalin yakin civarindan satilik ve kiralik dikkan emsalleri segilmeye calisiimis, ticari hareketlilik
durumuna gore konum serefiyesi uygulanmistir.

Ofis emsal birim degeri belirlenirken degerleme konusu projede konumlu 100 m?altinda alana sahip
ofis emsalleri referans alinmistir. Satilik ve kiralik ofis emsallerinin ise ulasim imkani ve konumlu oldugu
bolge bakimindan dezavantajli olmasi sebebiyle + yonde konum diizeltmesi yapilmistir.

Bolgede faaliyet gosteren ¢ok sayida emlak ofisi ile goriisilmus, beyanlari alinmis, belirlenen birim
degerlerin bolge piyasa ortalamasi ile uyumlu olup olmadigi teyit edilmistir.

26

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
=————|



= Gayrimenkul Degerleme v«

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

¥ Ziraat GYO

Ortokliktan daha fazias

TALYA
Asagida emsal tasinmazin mukayeseli diizeltme tablolari sunulmustur:
EMSAL KARSILASTIRMA - SATILIK DUKKAN ANALIZi
OZELLIKLER EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
NET ALAN 195,00 m? 100,00 m? 132,00 m? 100,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £38.990.000 £32.500.000 £25.000.000 £29.500.000
PAZARLIK PAYI (%) 5% 5% 5% 5%
KONUM DUZETMESI (%) 25% 0% 40% 0%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 30% 0% 20% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £299.923 £308.750 £293.561 £280.250
ORTALAMA BiRiM DEGER £295.621
EMSAL KARSILASTIRMA - SATILIK OFiS ANALIZi
OZELLIKLER EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
NET ALAN 104,00 m? 55,00 m? 55,00 m? 40,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £13.500.000 £7.500.000 £8.500.000 £4.850.000
PAZARLIK PAYI (%) 5% 5% 5% 5%
KONUM DUZETMESI (%) 0% 0% 0% 5%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 0% 0% 0% 10%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £123.317 £129.545 £146.818 £121.250
ORTALAMA BiRiM DEGER £130.233
EMSAL KARSILASTIRMA - KiRALIK DUKKAN ANALIzi
OZELLIKLER EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11 EMSAL 12
NET ALAN 140,00 m? 153,00 m? 156,00 m? 183,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £150.000 £125.000 £125.000 £160.000
PAZARLIK PAYI (%) 3% 3% 3% 3%
KONUM SEREFIYESi 10% 30% 40% 30%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 10% 30% 20% 30%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £1.254 £1.283 £1.258 £1.373
ORTALAMA BiRiM DEGER £1.292
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EMSAL KARSILASTIRMA - KiRALIK OFiS ANALIZzi
OZELLIKLER EMSAL 13 EMSAL 14 EMSAL 15 EMSAL 16

NET ALAN 65,00 m? 85,00 m?2 75,00 m? 110,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £22.000 £31.000 £25.000 £38.000
PAZARLIK PAYI (%) -3% -3% -3% -3%
KONUM SEREFIYESI 30% 20% 30% 20%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 30% 30% 30% 30%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £531 £536 £523 £508
|ORTALAMA BiRiM DEGER $525

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlara birim deger takdirinde bulunulurken dikkan nitelikli tasinmazlar igin
“Banka Subesi” vasifli tasinmaz, ofisler icin ise 100 m? altinda buyiklige sahip tasinmazlar dikkate
alinmistir. Konu tasinmazlarin deger takdiri icin serefiye ¢alismasi yapiimis olup, 9 numarali tasinmazin
cok kiiglik alanli olmasi sebebiyle birim fiyatinin 10 numarali tasinmaza nazaran %20 daha ylksek
olacag), ofis nitelikli tasinmazlarda ise 101 m?2(izeri ofis birim fiyatlarinin birim fiyatinin, 101 m2altindaki
ofis birim fiyatlarina nazaran %5 diisiik olacagi kanaatine gore deger takdirinde bulunulmustur.

10 bagimsiz bolim numarali, “Banka Subesi” vasifli tasinmazin, ticari katkisinin gérinurligliiniin zemin
kata nazaran duslk olmasi sebebiyle bodrum kat alani birim degeri zemin kat alani birim degerinin
1/5’i olarak, 1. Kat alani birim degeri ise zemin kat alaninin 1/3’l olarak kabul edilmistir.

Ayrica ofis nitelikli tasinmazlar igin kat yukseldikge birim fiyatin her kat icin %0,25 oraninda artiginin
olacagi kabul ile kat serefiyesi kriteri uygulanmistir. 8 ve 9 numarali tasinmazlar igin serefiye ¢alismasi
yapilmamis olup, bahse konu g¢alisma yalnizca ofis nitelikli tasinmazlar icin yapilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlara birim deger takdiri insaat tamamlanmis, yapi kullanma izin belgelerini almis, eksik
imalati bulunmayan emsaller Uzerinden segilmistir. Konu tasinmazlar degerleme tarihi itibariyla
Shell&core durumunda olsa da istanbul genelinde sifir diikkdn ve ofis projelerinin bu bigimde
pazarlandigi, eksik imalat olarak degerlendiriimegi gerekcesiyle degerleme de konu tasinmazlarin
yalnizca Yapi Kullanma izin Belgesi’nin maliyet unsuru olusturacagi, bu maliyetin de tasinmaz degerinin
~%1’i olacagl dusinilmis, bu sebeple mevcut durum degeri tamamlanmasi durumundaki degerin
%99’u olarak alinmistir.

Tasinmazlara Pazar Yaklasimi Yontemi’'ne gore tamamlanmasi durumdaki toplam deger olarak KDV
hari¢ ~235.390.000,00-TL, mevcut durum degeri olarak ise ~233.040.000,00-TL deger takdirinde
bulunulmustur.

*Bagimsiz boliim bazinda deger detayi raporun ekler kisminda sunulmustur.
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5.2. Maliyet Yaklasimi

5.2.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

-Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin degerleme konusu varligl bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
slrede yeniden olusturulabilmesi,

-Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi

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

Belli baslh ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

-ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Toplama yoOntemi: varli§in degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemdir.

5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Konu tasinmazlarin arsa degerinin tespiti igin ¢alisma yapilmamustir.

5.2.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Tasinmazlarin yapi maliyeti ve diger maliyetleri icin tespitte bulunulmamistir.

5.2.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yontemi ile deger takdirinde bulunulmamistir.

29

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
=————|



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

TALYA ¥ Ziraat GYO

= Gayrimenkul Degerleme v« T k - Ortokliktan daha fazias:

5.3. Gelir Yaklasimi

5.3.1. Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

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

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

-Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varhgin buglnki degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz 6mrli varlklarla
ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden
deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir.

iINA ydnteminin temel adimlar:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlirliniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

-Nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
-S0z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

-(varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

-Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak
Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Konu tasinmazlar degerleme tarihi itibariyla direkt gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle herhangi
bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte mevcut piyasa
gelirinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.
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e indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii  Aciklama ve
Gerekgeler

Konu tasinmazlarin direkt gelir getirici milk olmamasi sebebiyle herhangi bir nakit akisi
olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit
akisi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yontemi kullanilmak lzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir. Bolgede yapilan
emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giinimiz ekonomik kosullari ve
gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler neticesinde diikkan nitelikli
tasinmazlar igin mulkin kendini amorti etme siiresi 18-19 ofisler igin ise yaklasik 19-20 olarak 6n
goralmdistir. Buna gore kapitalizasyon orani diikkanlar icin %5,5 ofisler icin ise %5,2 olarak
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bdlgede bu nitelikte tasinmaz icin gecerlidir, genel
bir orani yansitmamaktadir.

5.3.3. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

10 bagimsiz bolim numarali, “Banka Subesi” vasifli tasinmazin, ticari katkisinin gériintrligliiniin zemin
kata nazaran dislk olmasi sebebiyle bodrum kat alani birim degeri zemin kat alani birim degerinin
1/5’i olarak, 1. Kat alani birim degeri ise zemin kat alaninin 1/3’G olarak kabul edilmistir.

Tasinmazlara Gelir Yaklasimi Yontemi’'ne gére tamamlanmasi durumdaki toplam deger olarak KDV
hari¢ ~221.214.000,00-TL, mevcut durum degeri olarak ise ~219.002.000,00-TL deger takdirinde
bulunulmustur.

6. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

6.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Tasinmazlara Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi’'ne gére tamamlanmasi durumdaki toplam aylik
kira degeri olarak KDV haric ~982.500,00-TL, mevcut durum aylik kira degeri olarak ise KDV harig
~972.500,00-TL kira deger takdirinde bulunulmustur.

6.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme asamasinda hasilat paylasimi ve kat karsiligina yonelik inceleme yapilmamistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bos arazi ve proje degeri takdirinde bulunulmamistir.

6.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar

Degerlemeye konu tasinmaz cins tashihli olup degerleme asamasinda proje degerinin belirlenmesine
yonelik bir ¢calisma yapilmamistir.

6.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Rapora konu tasinmazin mevcut durumunun en uygun ve en verimli kullanim sekli olduguna kanaat
getirilmistir.

6.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin tamami icin degerleme yapilmis olup bolinmis ve misterek kisimlara
yonelik analiz yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

7.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazin durumu ve fiili kullanimi degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda
belirtildigi tGzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu pazar
yaklasimi, ve gelir yaklasimi esasina gére belirlenmistir. Tasinmazin, ofis ve diikkan olarak insa edilmesi
sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme
ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir
piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.
Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkli yéontem degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde
deger takdiri “Pazar Yaklagimi” esasina gore gergeklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik
gostermekte ve anlamhidirlar.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Raporda 6zellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiiri nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekceler ilgili basliklar altinda aciklanmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tagsinmazin mevcut durumu itibariyla yasal gereklilikleri yerine getirilmis olsa da, Yapi Kullanma
izin Belgesi’nin alinarak kat milkiyetinin tesis ettirilmesi dnerilir.

Belediyede ilgili birimde yapilan gorlismelerde ykib alinmasina yénelik ¢alismalarin devam ettigi bilgisi
edinilmistir..

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlar Gzerinde bulunan riskli yapi beyani parsel lzerindeki eski yapi ile alakali olup, beyanlar
sonrasl yeni yapi ruhsatinin alinmis olmasi sebebiyle mevcut yapiyi etkilemiyor olsa da, terkin edilmesi
onerilir.

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Tasinmazin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama teskil edecek bir husus tespit edilmemistir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin alimi akabinde, parsel Gizerinde proje gelistirme ¢alismasi yapilmis olup,
degerleme tarihi itibariyla projenin kat irtifaki kurulmus durumdadir.

7.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlarinda, st hakki, devre miilk hakki veya bu haklarlailgili herhangi bir sinirlamaya
iliskin herhangi bir takyidat yoktur.
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7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin degerleme tarihi itibariyla proje gelistirilmesi ile alakali evraklari tamdir.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1;
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin

(a) bendi “Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”

(d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

(c) bendi “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli élctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir.”

Tebligi yukarida verilen maddeleri ve tasinmaz lizerinde rapora igerisinde bilgileri verilen proje varlig
nedeniyle; “Proje” olarak GYO portfoylinde yer almasina engel bir husus tespit edilmemistir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi {izerine istanbul ili, Bayrampasa ilgesi,
Topcular Mahallesi, 473 ada 58 parsel numarali “Arsa” nitelikli ana tasinmazda konumlu 10 bagimsiz
bolimin kira ve satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti icin diizenlenmistir.

Tim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaplari sonucunda, kiymet disdrict/arttirict unsurlar
dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin raporda belirttigi
tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmaza deger takdir edilirken; rapor iceriginde ilgili bashklar altinda detaylari
aciklanan, deger arttirici/dusirict unsurlar, drnekleme yapilan veriler ve tim diger veriler dikkate
alinmistir.

Rapor iceriginde detaylari agiklanmis olan degerleme yontemleri esas alinarak takdir edilmis degerler
asagida sunulmustur.

TAKDIR EDILEN DEGER
TOPLAM PiYASA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV HARIC() £233.040.000,00
TOPLAM PiYASA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV DAHiL) £279.648.000,00
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV HARIC) $972.500,00
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (MEVCUT DURUM) (KDV DAHIL) £1.167.000,00

**Takdir edilen tiim degerler KDV hari¢ degerlerdir. Belirtilen KDV Dahil degerler, %20 orani esas
alinarak hesaplanmis olup Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden .
. Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Degerleme Uzmani
Dogukan TORUNLER Begiim KAMISCI Serhat DEGERLI
Lisans No: 915831 Lisans No: 405322 Lisans No: 401403
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi icret, raporun herhangi bir bélimine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin, degerleme uzmanlarinin
adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir.

eilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.
eRaporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur;

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir;

eDegerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur

*Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine baglh degildir;

eDegerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir;

eDegerleme Uzmani, milki kisisel olarak denetlemistir;

eDegerleme Uzmani mesleki egitim sartlarini haizdir;

eDegerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
vardir.

eisbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak tanzim edilmistir.
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