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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025
SASLANGIG TARIHI | 6102075
.?ES;?LEME BITlS 5.12.2025
RAPOR TARIHi 8.12.2025
RAPOR NO VKGYO0-2510014

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI FATIH ILGESI KIRMASTI MAHALLESI 2123 ADA 9
PARSELDE YER ALAN 3 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR VE KIiRA
DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ALI KUSCU MAHALLESI, MACAR KARDESLER CADDESI, VAKIFBANK
FATIH SUBESI, NO:42 FATIH/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

YONETICi OZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

TAPU KAYDI

ISTANBUL iLi, FATIH ILCESI, KIRMASTi MAHALLESI,
ADA:2123 PARSEL:9, 1-2-3 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUMLER

DEGER TARIHi

8.12.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

73.315.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

87.978.000 TL

AYLIK PAZAR KIiRASI (KDV HARIG)

336.000 TL

AYLIK PAZAR KiRASI (KDV DAHIL)

403.200 TL

VKGY0-2510014 FATIH




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

icindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapiya iligkin belgeler
Ek 5 - Tapu suretleri (kopya)
Ek 6 -

Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecrlbe Belf =« "
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGY0-2510014 FATIH



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; rapor igerisinde bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki
pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.
inkilap Mahallesi, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Caddesi, No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mahallesi, Biiyikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4,
Kat: 2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, rapor igerisinde bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar ve Kira Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

SOz konusu tasinmaz igin is bu rapor VKGYO-2510014 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Berrin KURTULUS SEVER kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almigtir.

VKGY0-2510014 FATIH



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

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 1 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi VKGYO-2503079

Rapor Tarihi 27.06.2025

ISTANBUL LI
FATIH ILCESI
KIRMASTI
MAHALLESI 2123
Rapor Konusu ADA 9 PARSELDE
YER ALAN 3 ADET
BAGIMSIZ BOLUM
PAZAR VE KIRA
DEGER TESPITI

Cigdem
HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar Merve HARMAN
Berrin KURTULUS

SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 63.590.000
(TL) (KDV Haricg)

VKGY0-2510014 FATIH



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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili - ISTANBUL
iigesi - FATIH
Bucagi
Mahallesi : KIRMASTI
Koyu
Sokagi
Meuvkii
Pafta No . 247
Ada No . 2123
Parsel No 9
Alani : 124,00 m?
Vasfi 4 KATLI BETONARME ISYERI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Hisse orani : 1/1
B.B. No Kat Nitelik | Cilt/Sayfa | Arsa Payi Tarih Yevmiye Edinme Sebebi
1.Bodrum 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
1 Kat + Zemin Ofis 15/1473 | 24800/50874 [ 20.04.2021| 14045 Kat Mulkiyeti Tesisi ve Cins
Kat Degisikligi
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
2 1 Ofis 15/1474 | 13000/50874 [ 20.04.2021| 14045 Kat Mulkiyeti Tesisi ve Cins
Degisikligi
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
3 2 Ofis 15/1475 | 13074/50874 | 20.04.2021| 14045 Kat Milkiyeti Tesisi ve Cins
Degisikligi

VKGY0-2510014 FATIH



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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 08.10.2025 tarihinde, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Mudurligld Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden musteri tarafindan alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

*Yonetim Plani: 07.04.2021. (Tarih:20.04.2021, Yevmiye: 14045)

*Diger: (Konusu: Cins degisikligi iskan harci kesilmistir.) (Tarih:02.04.2021, Yevmiye: 11946,
Lehdar: Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi Mlid(irliigii)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde Ilgili beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin son g yillik dénemde gergeklesen alim satim islemleri incelendiginde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

VKGY0-2510014 FATIH
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Fatih Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Miidiirliigii'niin 20.05.2025 tarihli E-
86170071-115.02.01-4020/13567 sayili imar durumuna gore, tasinmazlarin bulundugu
parsel:

"Istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme
Alanlari Kiltir Varliklarini Koruma Bdlge Kurullarinca uygun bulunarak Biytksehir Belediye
Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 élgekli Koruma Amagh Uygulama imar
Planinda, 3. Derece Koruma Bodlgesinde, 3.Derece Ticaret alaninda kalmakta olup

Hmax:12.50m irtifa almaktadir.

S6z konusu parsel Vezneciler-Sultangazi Metro glzergahinda kaldigindan uygulama

agsamasinda IBB Rayli Sistemler Daire Baskanligindan gériis alinmasi gerekmektedir." bilgisi
yer almaktadir.

R T
J' ﬁ*e 1® )‘&QQ XY

(X

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; imar planinda degisiklik olmamistir.

VKGY0-2510014 FATIH



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

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Fatih Belediyesi Imar Arsivinde dosyasi dijital ortamda incelenmistir.
Degerleme konusu 2123 ada 9 parselde yer alan yapiya ait:
15.09.2000 tarih ve 2-41-2000 2000/5595-5597 numarali yeni yapi ruhsati ve bu ruhsata
istinaden duzenlenmis 12.06.2001 tarih ve 3461 numarali yapi kullanma izin belgesi
incelenmistir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi; 3B yapi grubunda, yol alti 1, yol tsti 3
kat olmak Uzere toplam 4 kat, 508.74m? insaat alani i¢in dizenlenmistir.
*15.09.2000 tarihli projesi Fatih Belediyesi arsivinde incelenmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu tasinmaza ait kurum tarafindan tarafimiza iletilen 29.06.2019 tarihli yapi
kayit belgesi ve 27.01.2021 tarihli yapi kayit belgesi ve bu belgeye istinaden dizenlenmis ve
3194 sayili imar kanununun Gegici 16.Maddesi geregince kat miulkiyeti tesisi ve cins
degisikligine esas projesi incelenmistir. Tapu proje sistemindeki teknik sorun sebebiyle proje
portal Gizerinden incelenememistir. [J

Yapi kayit belgesi 508m? alan i¢in diizenlenmistir. 15.09.2000 tarihli proje ile karsilastirildiginda
kat alanlar ve toplam alan olarak uyumludur. Ancak 6nceki projede bodrum katta ortak alan
niteliinde olan bdélimler, 1 numarali bagimsiz bdélime ait hale gelmis, bazi bdlimlerde
fonksiyonlar degistiriimistir. Tasinmazin kat mdlkiyetinin "3194 sayilh imar kanununun Gegici
16.Maddesi" geregince tesis edilmesi nedeniyle, degerlemede bu proje dikkate alinmigtir.

RUHSAT BILGILERI

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. Veren Kurum/ Verilis Yapi Unitenin Kullanim
VeIt KN Nedeni Sinifi Amaci ol
. R BK:Kaz.Dai.+ Depo+ 2
Fatih Belediyesi Bankaya ait Mahal 124,00 m
2-41-2000 Yeni ingaat Banka ZK:Banka 124,00 m?
15.09.2000| 2000/5595- 3B

5697 1-2 NK: Bankaya Ait 260,74 m?

Mahaller
TOPLAM 508,74 m?

TOPLAM

YAPI KAYIT BELGESI BILGILERI

. Veren Kurum/ Verilig Yapi Unitenin Kullanim
Tarih Sayi Nedeni Sinifi Amaci Alani

. . BK:Kaz.Dai.+Depo+ >

Fatih Belediyesi Bankaya ait Mahal 124,00 m

Binanin Tamami ZK:Banka 124,00 m?

12.06.2001 3461 3B
1-2 NK: Bankaya Ait 260,74 m?
Mahaller

508,74 m?

VKGY0-2510014 FATIH

. Basvuru Onceki Belge No/ Ticari Bagimsiz
Tarih Belge No Numarasi | Onceki Bagvuru Numarasi Bo6liim Sayisi Alani
29.06.2019 | 5570100 | EEGRZFAN - 508,00 m?
27.01.2021 | 5883880 | EEGRZFAN EEGRZFAN/5570100 508,00 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériig

Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi bulunan ana gayrimenkule ait
29.06.2019 tarihli yapi kayit belgesi ve bu belgeye istinaden dizenlenmis ve 3194 sayili imar
kanununun Gegici 16.Maddesi geregince kat milkiyeti tesisi ve cins degisikligine esas projesi
incelenmistir. 15.09.2000 tarihli proje ile karsilastirildiginda kat alanlari ve toplam alan olarak
uyumludur. Ancak onceki projede bodrum katta ortak alan niteliginde olan boélimler, 1 numarali
bagimsiz bélime ait hale gelmis, bazi bélimlerde fonksiyonlar degistiriimistir. Tasinmazin kat
mulkiyetinin 3194 sayili imar kanununun Gegici 16.Maddesi geregince tesis edilmesi nedeniyle,
bu proje dikkate alinmistir. Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazlarin incelenen
mimari projesiyle, bagimsiz bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim
alani agisindan uyumlu oldugu goértlmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlar yapi denetim kanunu o6ncesinde insa edilmis olduklarindan yapi denetim
kurulusuna ait bilgiler bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

11
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Fatih ilgesi, Kiramsti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel
sayili, 124,00m? alanh, bodrum+zemin+2 normal katli, "4 Katli Betonarme isyeri" vasifli ana
tasinmazin tamamini olusturan 1, 2, 3 bagimsiz bdlim numarali tagsinmazlardir. Tamami
birlikte banka subesi olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Ali Kusgu Mahallesi, Macar Kardesler Caddesi, VakifBank
Fatih Subesi, No:42 Fatih/istanbul adresinde yer almaktadirlar.

istanbul'un merkez ilgesinde, tarihi, turistik ve ticari olarak en aktif bolgelerinden birinde yer
almaktadir. Macar Kardesler Caddesi ve Hulusi Noyan Sokak kdsesinde yer almaktadir.
VakifBank Fatih Subesi olarak kullaniimaktadir. Yakin cevresinde Fatih Camii, istanbul
Buylksehir Belediyesi, Fatih Belediyesi, Vergi Dairesi Baskanli§i, Saraghane Parki, istanbul
Emniyet Midirligi ve istanbul Universitesi gibi ¢ok sayida kurum yer almaktadir. Ticari ve
turistik olarak aktif ve tercih edilen bir bolgedir.

Kiremity
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Fatih ilgesi Ali Kusgu Mahallesi'nde, ana arterlere
yakin, merkezi ve ulasimin kolay oldugu bir bélgede konumludurlar.

Tasinmazlara toplu tasima araglar ile IETT otobiislerinin yanisira, metro ve tramva ile
saglanmaktadir. M1 Haciosman-Yenikapi metro hatti Vezneciler duradi, M1AYenikapi-Kirazli
ve M1B Yenikap! Atatirk Havalimani metro hatlari Emniyet Fatih ve Aksaray duraklari, T1
Bagcilar-Yenikapi tramvay hatti Findikzade ve Yusufpasa duraklari yurime mesafesindedir.
Ozel araglar ile Fevzipasa ve Macarlar Kardesler Caddesi (izerinden ulagim saglanmaktadir.
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- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel
sayili, 124,00m? alanl, bodrum+zemin+2 normal kath, "4 Kath Betonarme Isyeri" vasifli ana
tasinmazin tamamini olusturan 1, 2, 3 bagimsiz bdlim numarali tagsinmazlardir. Tamami
birlikte VakifBank Fatih Subesi olarak kullaniimaktadir. Projesine gére bodrum+zemin katta 1
bagimsiz bolim numarali ofis, 1.normal katta; 2 bagimsiz boélim numarali ofis, 3.normal katta;
3 bagimsiz bélim numarali ofis yer almaktadir. Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda,
tasinmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat,
konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu oldugu gorulmusgtur.

Bina dis cephesi akrilik esash dis cephe boyadir. Bina girisi zemin kattan, Macar Kardesler
Caddesi Uzerindendir. Binada asansor ve dogal gaz bulunmamak, 1sitma ve sogutma klima ile
saglanmaktadir. Jeneratér, su deposu ve guvenlik mevcuttur.

1 Numaralh Bagimsiz Bélim: 1. bodrum kat +zemin katta yer almaktadir. Projesine gére:
Bodrum kat; arsiv, kazan dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc bdlimlerinden
olugsmaktadir ve 113 m? alanhdir. Bodrum kat alani 124 m#dir. Mevcutta alan olarak projesiyle
uyumludur, ancak bazi bolimlerin fonksiyonlari degistirilmistir. Bu katta; 2 adet arsiv, mekanik
odasi, jeneratdr odasi, kasa dairesi, 3 adet wc bolimleri bulunmaktadir. Kasa daireleri gtivenlik
nedeniyle gorilememistir.

Zemin kat; musteri holl, 2 adet ofis ve depo bélimlerinden bélimlerinden olugsmaktadir ve 113
m? alanhdir. Zemin kat alani 124 m?dir. Mevcutta projesi ile uyumludur. Mdusteri holl
béliminde vezneler yer almaktadir.

1 numarali bagimsiz bélim bodrum kat 113 m?+zemin kat 113 m? olmak Uzere toplam 226 m?
alanhdir.

2 Numaralh Bagimsiz Bolum: 1. normal katta yer almaktadir. Projesine gore; mutfak, arsiv,
ofis bélimlerinden olusmaktadir ve 119 m? alanhidir. 1.normal kat alani 130 m#dir. Mevcutta
projesiyle uyumludur. Bu katta bireysel bankacilik iglemleri ve operasyon bolimleri yer

P DU DI P

3 Numarali Bagimsiz Bélum: 2. normal katta yer almaktadir. Projesine gore; 2 adet ofis, arsiv,
teknik oda bdlimlerinden olugsmaktadir ve 119 m? alanlidir. 2.normal kat alani 130 m?#dir.
Mevcutta projesiyle uyumludur. Bu katta ticari bankacilik islemleri bolimli yer almaktadir.

Tasinmazlarin tamaminin degerleme kapsaminda olmasi nedeniyle degerlemede kat alani
dikkate alinmistir. Asagidaki tabloda bagimsiz bélimlerin brit ve kat alanlari gosterilmigtir.

Bagimsiz Boliim No Kat No Briit Alani Genel Brat
Alani

Bodrum Kat 113,00 m? 124,00 m?

1 Zemin Kat 113,00 m? 124,00 m?

Toplam 226,00 m? 248,00 m?

2 1.Kat 119,00 m? 130,00 m?

3 2.Kat 119,00 m? 130,00 m?

TOPLAM 464,00 m? 508,00 m?
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Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem

N . 1.Derece 2.Derece 3.Derece
Bolgesi X

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar birlikte kullaniimaktadir. Merdivenler granit, zemin ddésemeleri
kismen laminat parke, kismen seramik-granit, islak hacimlerde seramik kaplama, duvarlar
saten boyalidir. Tavanlar asma tavandir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bdlmeli

B.AK.
Bitisik
3B

Banka subesi

Sebeke
Sebeke
Klima
Sebeke
Mevcut
Mevcut

Mevcut

Mevcut

Kiremit kapli

Cephe boyasi

Mevcut

4.Derece

5.Derece

aliminyum dogramadir. Bazi bolimler cam seperatoérlerle ayriimigtir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
Ayrica yapi kayit belgesi asamalari tamamlanarak, gincel mimari projesine godre cins

degisikligi yapilmigtir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

H\

- {

w
- TA

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602
kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir.

VKGYO0-2510014 FATIH
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4.1.2 - Fatihilgesi

Bugiin Fatih ilcesine bagh bir semt olan Emindnii, 1928'de Istanbul Merkez ilgesinin ikiye
ayrilimasiyla ilge haline gelmisti. Fatih ise, istanbul’'un merkez ilgesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda yapilan bir diizenlemeyle istanbul, Biiyiiksehir Belediyesine dénustiiriimis;
Fatih ise BlyUksehir Belediyesi'ne bagl bir ilge belediyesi durumuna getirilmisti. Ancak 29 Mart
2009 tarihinde yurirlige giren 5747 sayili kanunla, Tarihi Yarimada’nin iki ilgesi, “Fatih” adi
altinda tek bir ilgeye donusturtilmustar.

Kuzeyinde Eyilp ilgesi, kuzeydodusunda Hali¢, glineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsu olan Tarihi Yarimada Fatih, Suri¢i denilen bdlgede
yer alir. Fatih ilgesi 57 mahalleden olusur.

Fatih ilgesi (Emindni hari¢) 1950’de 226.853 kisilik nifusa sahip iken, 2000 yilinda 403.508 Kisi
olmustur. ilgede niifus artisi 1975 yihina kadar sirmils, bu tarinten sonra ise diismeye
baslamistir. 1975 yilinda Fatih’in nifusu 504.127 kisiyken, 2000 yilinda nifus 403.508’e
olmustur. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi ile yapilan sayima goére Fatih’'in 2024 yil sonu
nifusu 443.090'dir. Bu niifus, 176.161 erkek ve 178.311 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak
ise: %49,70 erkek, %50,30 kadindir.

Tarihi Yarimada’nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda istanbul’'u fetheden Osmanli
hiikiimdari Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed
Han'in emriyle istanbul’'un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye
baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanl-Turk sehri halini almistir. Ginimuze kadar ulasabilen
ahsap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve ¢cesmeleri ile Osmanli-Turk yasam
tarzinin ve mimarisinin en glizel 6rneklerinin gorulebilecedi bir merkez olan Fatih, bu mistik
havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi ¢ok 6nemli uygarliklarin segkin eserlerini de
biinyesinde barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu ézellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil
istanbul” olarak da aniimaktadir.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri olma 6zelligine
sahip bir yer olmasinin yaninda 1058 yil Bizans’a, 469 yil Osmanh Devletine bagkentlik
yapmistir. Bu 6zelligi dolayisiyla Tarihi Yarimada’da bu ¢ 6nemli medeniyete ait cok énemli
eserleri bir arada gérmek mimkundur.

Ancak, Yenikapr'daki Marmaray Projesi ¢alismalari sirasinda bulunan son bulgularla ilgenin
tarihinin, 8500 yil 6ncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen dinya tarihinin de yeniden
yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatih’in tarihi ve kultirel agidan dnemini daha da
artirmistir.

istanbul'un diinya odlgedinde ©6ne gikmasinda énemli bir rolii olan ve kentin kimliginin
olusmasinda etkin rol oynayan s6z konusu kaltarel birikimin varliginin yodun olarak bir arada
yer aldigi en énemli kentsel mekan Tarihi Yarimada’dir. Tarihi Yarimada (sur igi) toplam 1562
hektarlik bir alani kaplamaktadir. Fatih; 41°02"' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir.

Fatih, kuzeyde Eyup ilcesi, kuzeydogu'da Hali¢, glineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ve kuzeybatida Bayrampasa ilcelerine komsudur. Kuzeyden gilney-guneydogu’ya dogru
Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali, Yavuz Sinan, Sari Demir, Ristem
Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’da Sarayburnu’nda Cankurtaran (dogu
ucu); Marmara kiyllarinda Sultanahmet, Kigik Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine Hatun,
Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa, Yedikule Mahalleleri yer alir.
Batida Simbdlefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkapi, Karagumrik ve Dervis Ali Mahalleleri
ile gevrilen Fatih ilcesi, 57 mahalleden olusur.
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Denizden yiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. istanbul’un en eski ilgelerinden
olan Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halic Ayvansaray’'dan
Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir bolima tamir gérmustir ve Fatih’'i Eylp ve Zeytinburnu
ilgelerinden ayirir. Halig ve Marmara kiyilarindaki deniz surlar buylk él¢lide tahrip oldugu igin
gunUmuze kadar ulasamamistir.

istanbul’un ulasimini saglayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden geger. Bunlar; Saraghane
basindan Edirnekapr'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’i
Topkapr'ya baglayan Vatan Caddesi ve Aksaray’i yine Topkapr'ya baglayan Millet Caddesi’dir.
Millet Caddesi, Ordu Caddesi ile birleserek, Emindnii semtine ulasir. ilgenin Marmara
kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan sahil yolu geger (Kennedy Caddesi). istanbul'u
Avrupa’ya baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyd ulasimini saglayan demiryolu da bu
caddeye paralel devam eder. Ayrica, tramvay hatti ile Karakdy'e, Atatirk Hava Limani’na,
Yenibosna ve Esenler Otogari’na ulasim imkani vardir.

e}

Harita: Fatih ilgesi Konumu

VKGY0-2510014 FATIH
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Eisi Bamn Gelir GSYH Kisi Bag1 Gelir Biiyiime ¥l Ici Ortalama
{mibyon TL) (L) {rmilbyoen D s {Doddar) (%) Kuwr (Dolar/TL)

2020 5.04B8.567 60.541 717092 2590 1,90 .04
2021 7.256.142 85.759 B07.924 9.549 1140 2,98
2022 15.011.778 176.654 905814 10.65% 5.50 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5.00 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.755 15.325 3,30 3283
1725 12.493.445 - 345695 - 2,30 -

2725 14.578.556 - 377622 - 4,80 -
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wo -
80 |
60 f57.68
L P = - . X
2,31
18,95 1925 1958 |!,EL/
20 gy 1561 M1 1T 165 1753 w b
BE-BEE225338:-2088323822852E8¢5
T S S S S S S S S | P s T - ——— —————— ]
Desd Subar Mart  BEsan Mayk  Hadren Temmouz Afustes  Edol Bk Kasim o aralikc 0 E = § aasaazz=aa § Eal ﬁ EA R R
E3223:EF5525288338s5z2¢2°53
Maes Maxnga M2z oz EHoan M weoeme. M oowem Il amODOLAR
Kaynai: TOIK *Bir Gnceki aya giee deigim Kaynak: TOMB *Higii sy sen gink iibanyla

Doegrudan Yabanc: Yatinm [(milyvon Dolar) Dogrudan Yabane! Yatirim (mibyon Dolar)

B000 - 25.000
7000
20.000
5000 -
15.000
10000
5000
o o
CAY Q2R (F22 CIU2 QAR QVER (23 (I3 Q403 O34 (28 C324 Ca24 OIS (X256 (325" 2015 016 F b e ma w0 wmin wEx 03 o4 035t
Keynak: TC Tiearet Bakanhigi B vemanciara Gayrimenil Saug I Dogrudan Yaure Girigi Kiynalk: Sansyi Bakanii B vabancilera Gayrimesiul Savg I Dogrudan Yeunm Giigi
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektért ve ekonominin baska dnemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu goéstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yihn ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yluz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénisim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu ginimulzde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonkturiinde gérulen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yurdtilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i_cindakj Pay (%) - (villk Bazda)

P 200G 2007 200 200 200 2 g m3 m4 ELL] EUL] 2 208 a9 ) i M 3 2024

Keynak: TUIK B seaiic Pap (%] I i Oncesi Déneme Gire Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (5] insaat Sektéri - Milli Gelir Baydme Rakamilarn

Karsilastirmasa (3]

£TI3 LIFII CAITI 14 LZM CIB4 CaEe LIS L20S

Bl csviH Biyame Owani ) Bl legaan Selasnn Boyiime Orses (9%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglincu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustosta %32,95'ten Eylil'de %33,29’a yikselerek dusus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayl sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirrm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uguncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigl ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artigla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugine kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul 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 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenkulde One GCikan iller

Ticari Gayrimemnkul Dakikan ve Magazslsr Ofis we Blrolar Ortalama
Orealama Birim Saty Ortalama Birim Satig Birim Sany Fiypan
Fiyats (TLs Fiyatn (TL TLSrr
[stanbul 58451 FI95 82145
Lxmir S8 369 BR 197 &7 409
Bursa 45.135 52.483 45 208
Ankara 48155 50.549 62731
Antalya SB.562 54,383 T0.28T
Kocaeli 46,800 49519 A7 435
Adana 28091 47,425 0592

Keynak: Endekea
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YN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

a0

EW'F3  Kas?3  Aa23  Oea'®™ Sub'B4 Mar2d N4 May?d  Har2d Tem'2d  AQu2d Byl BMT4 K24 A 05 SubIS MarPS Mis25 May2s Harls  Tem25  Agw2s  Eylas

Kagnai: Endietess

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yiikselmistir. Uglincii geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ ¢geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk G¢ c¢eyredinin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncu ¢eyreginde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri 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
Uglincl geyreginde 6ne gikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi’'ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’y satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blyidk oOlgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlagmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yuksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, &zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi g6zlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, dzellikle eski yapi stokuna sahip binalardan gikarak daha ylksek
sismik givenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)
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BirRINCIL PERAKENDE KiRALARI — EYLOL 2025
Ana caDom
Istanibwl 10T O 250 2754 27a oo 17842
Izrmir pl=la 11a n SO 14.87
Aunkara @4 27 105 1IEes n- L= R =la L=
BirRiNCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUOL 2025
LA CADD R MU AT AL AR DORE | =»O=® o | O VI
(oEdERLER BROT, %) e x e B S WO EK [l 1=l 4
Istanbwul 7.o0 7.O0 7 OO et s.80
I=rmir 800 800 2.00 8BS0 7.50
Ankara .00 2.00 8.00 Bs0 7.OoO
ALgvERls MERKEZLER] aocas s 2024 10 VL
COEGERLER BROT. %) = e = | WO EK T emvmEK
Tarkiye 800 800 2.00 2.00 700
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan
c12s 2r2s 325
Avrupa Yakas: ._Stjc:.l: ) an_lulkl_:Jranl __SF_OE ED$|LII|( !Jranl -HJi\'I:I:il E.i_-ril -I'Sl:'u-':' Bosluk Oram
920 8,99 45 920.% 8,07 45 920,% 753 =0
927 11,88 3z 9270 14,54 32 927,00 1458 32
529 3,54 3z 5249.3 5,18 3z 5293 5,05 32
248 1249 20 2481 12,03 il 2481 9,96 il
308 1838 20 308.7 1979 ra 3087 20,00 4
105 24,01 35 1051 25,13 = 105,1 19,59 35
837 4,38 12 BIT.E 412 12 8376 4,00 15
363 1503 23 362.3 15,03 4 363,32 1320 30
crzs 225 325
Stok Bosluk Orans Stok Bogluk Orama Birinecil Stok Boslhuk Oram Birincil
(oo m) %) oan m %) (USDY v =T e (USL
a3 6,40 21 93,4 6,40 12 93.4 6,40 18
745 524 25 745.2 5,15 25 7452 539 s
134 3.1 24 1347 2320 24 1347 24,10 5
TG 1311 28 TRER 13,16 32 TBE,E 12.43 35
634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
537 0,00 35 537.8 0,00 35 5786 705 35
Keynaik: Cushmend TRI | *Nigantgs- Akaretler- Basbaros- Magks-Teguikiye balgelerini kagrssmaktade,

**Giinegh- Yenibosna- Bak ridy-1keelli balgelesini kapsamaktadie.
e kyali- Makepe- Kansl-Pendik baigelesini kapsamaktade.
=e=sDevam eden ingaslar girGnine slmamsk gelerek dBnemier igin balgesel dederlemeye sinabiecektic.

ma iglemle

cizs €225 {325
Gerpeklesen Toplam Kiralama Uglemi (bin m?) 67089 I8 A0 21167
[Prime] Birincil Kira (US04 m? ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orana (%) 725 1.5 7.25%
Toplam Stok (milyon, m) 1,18 A 1
Bogluk Orani (%) 9,83 9,58 10,08
Gelecek Arz ([nzaat halinde, bin me) 1,149 1,149 1,100
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 irlir] 2702
Keynak: Cushmandiakenield TR Intermaticnal “argeilepen kirslama iglemberi iginde wg degerer hari tulularak en

yiiksek geyrek dilimde yer alan kira degerierinin omalamaside.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiginde
yapilan incelemeler, kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Turistik ve ticari olarak aktif ve prestijli bir bélgede yer almaktadirlar.
*  Cadde cephelidirler.
*  Merkezi bir konumda ve ulasimi kolaydir.

*  Kat miilkiyetlidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi itibari ile belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* Bdlgede otopark sorunu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2510014 FATIH

5.1 - Pazar Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagsimi (Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Dukkan Emsalleri

1 Keller Williams / KW Star

Tel 0 (545) 148 99 98

Laleli Gengtiirk Caddesi Uzerinde, 9 katli, toplam 2.000 m2 alanh ticari kullanimh komple bina
345.000.000_TL bedelle satiliktir. Tamamen yenilenmis ve modernize edilmis 9 katl bina; 2
bodrum kat, 2 depo kati, 1 personel kullanimina ve fotograf stiidyosuna ayriimis kat ile 4 adet
magaza katindan olusmaktadir. Genis teras kullanimina sahip yapinin her kati yaklagik 220 m?
net kullanim alanina sahiptir. Toplamda 2.000 m2 net kapali alani bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin konum serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 2000 .-M? | 345.000.000 .-TL 172.500 .-TL/M?

2 Prime Brokers Reality

Tel 0 (533) 281 00 00

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi ile Aslanhane Sokak kdsesinde konumlu ticari-
turizm imarh bina 89.950.000.-TL bedelle satiliktir. Taginmaz bodrum + zemin (4 dikkan) + 4
normal kat + ¢cekme kattan olusmakta olup toplam 728 m2 kapali alana sahiptir. Emsal

tasinmaz gecmiste 22 odali otel olarak kullaniimistir. Arsa alani 102 m#dir. Emsal bina;

bodrum kati 99 m2, zemin kati 99 m2 (4 dikkandan olugsmakta), 1., 2., 3. ve 4. katlari ile cekme
kati 106’sar m2? buyukliginde olup toplam insaat alani 728 m?#dir. Zemin kat indirgenmesi

yapildiginda 99 m2/5 + 99 m2 + 5 x (106/3 m? =~296 m2 kullanim alani Uzerinden

degerlendirmeye dahil edilmistir.

SATILIK 296 .-M? 89.950.000 .-TL 303.885 .-TL/M?

3 Ikram Gayrimenkul

Tel 0 (532) 594 79 44

Tasinmaza yakin konumda, Kiztasi Caddesi Uzerinde yer alan 4 katli 400 m2 alanh ticari
kullanimh dikkan 58.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmazin arsa alani 109 mZdir.
Tasinmazin kira bedelinin 250.000.-TL oldugu beyan edilmistir.Zemin kat indirgenmesi
yapildiginda 100 m2/5 + 100 m2 + 100/3 m2 + 100/3 m2=~186 m? kullanim alani lzerinden
degerlendirmeye dahil edilmistir.

SATILIK 186 .-M?2 58.000.000 .-TL 311.828 .-TL/M?

KIiRALIK 186 .-M?2 250.000 .-TL 1.344 -TL/M?
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4 ikram Gayrimenkul

Tel 0(532) 594 79 44

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi izerinde yer alan 2. katta konumlu 90 m2 alanli
dikkan 12.000.000 TL bedelle satihktir. Taginmazin kira gelirinin 45.000 TL olabilecegi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 90 .-M2 12.000.000 .-TL 133.333 .-TL/M?

KiRALIK 90 .-M2 45.000 .-TL 500 .-TL/M?

5 Grand Bazaar Yatirm

Tel 0 (546) 722 51 31

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi Uzerinde yer alan, 60 mz2 alanli dikkan
17.000.000 TL bedelle satiliktir. Tagsinmazin 6n boélimde genis vitrin cepheli showroom ve
karsilama alani, arka bélimde ise ofis, depo, prova alani veya atdlye olarak kullanilabilecek
esnek kullanim alanlari bulunmaktadir.

SATILIK 60 .-M?2 17.000.000 .-TL 283.333 .-TL/M?

6 Property istanbul Turkey

Tel 0 (507) 866 09 20

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi lzerinde yer alan, 65 m2 bodrum, 70 m2
zemin ve 40 m2 asma kat kullanimili toplamda 180 m2 alanh dikkan 35.000.000 TL bedelle
satiliktir. Zemin kat indirgenmesi yapildiginda 65/5 m2 + 70 m2 + 40/2=~104 m2 kullanim alani
Uzerinden degerlendirmeye dahil edilmistir.

SATILIK 103 .-M? 35.000.000 .-TL 339.806 .-TL/M?

7 Rota 22 Gayrimenkul
Tel 0 (505) 018 00 22

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi Uzerinde yer alan bodrum+zemin+asma+2
normal katli, 465 m2 alanli dikkan 110.000.000.-TL bedelle satihik, 400.000 TL bedelle
kiraliktir. Emsal tasinmaz mevcutta 6zel bir banka tarafindan kullaniimaktadir. Bodrum kat (99
m2), zemin kat (99 m2), asma kat (69 m2), 1. Kat (99 m?), 2. Kat (99 m2)'dir. Zemin indirgemes
yapildiginda 99/5m? + 99 m?+ 69/2 m? + 99/3 m? + 99/3 m? =~219m>.

SATILIK 219 -M? 110.000.000 .-TL 502.283 .-TL/M?
KiRALIK 219 -m? 400.000 .-TL 1.826 .-TL/M?
8 Ali Obuz Emlak
Tel 0 (532) 426 03 27

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi tizerinde yer alan bodrum+zemin katl, 440 mz
alanl dukkan 600.000 TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmaz mevcutta 6zel bir banka tarafindan
kullaniimaktadir. Zemin indirgemesi yapildiginda 220/5 + 220 =264m?

KIiRALIK 264 -M? 600.000 .-TL 2.273 .-TL/IM?
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9 Fatih Esin Emlak
Tel 0 (533) 547 99 38

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi Uzerinde konumlu 30 Gzeri yillik binanin 3.
katta yer alan 80 m? alanli dikkan 50.000 TL bedelle kiralktir.

50.000 .-TL 625 .-TL/M?

KIRALIK 80 .-M?

10 ikram Gayrimenkul
Tel 0 (532) 594 79 44

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipagsa Caddesi Uzerinde konumlu 30 uzeri yillik binanin 1.
katta yer alan 110 m? alanh diikkan 60.000 TL bedelle kiralktir.

60.000 .-TL 545 -TL/M?

KIiRALIK 110 .-m?

11 Emlak Firmasi
Tel 0212 534 62 55

Tasinmaza yakin konumda, Balipasa Caddesi lizerinde yer alan, bodrum+zemin kath, zemine
indirgenmis toplam 150m? alanh dikkan 35.000.-TL bedelle kiraliktir.

35.000 .-TL 233 .-TL/M?

KIiRALIK 150 .-Mm?

DUKKAN EMSALLERI

SRS

1eUpY, »0.‘
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C T Y Cevdetpasa'Cd

VKGYO0-2510014 FATIH



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ofis Emsalleri
12 Global Mavia
Tel 0533 207 65 90

Fevzipasa Caddesi Uizerinde 2.katta yer alan, 75m2 alanh olarak pazarlanan ofis 9.250.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 75 .-M? 9.250.000 .-TL 123.333 .-TL/M?
13 C21 Neo
Tel 0542 116 01 23

Fevzipasa Caddesi Uzerinde 2.katta yer alan, 60m2 alanl olarak pazarlanan ofis 8.450.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 8.450.000 .-TL 140.833 .-TL/M?

14 Seker Gayrimenkul Danismanhgi
Tel 0 (551) 412 96 06

Fevzipasa Caddesi lzerinde bulundugu binanin ara katinda yer alan, 180m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 21.000.000_TL bedelle satiliktir.

SATILIK 180 .-M? 21.000.000 .-TL 116.667 .-TL/M?
15 C21 Neo
Tel 0542 116 01 23

Fevzipasa Caddesi Uzerinde 3. katta yer alan, 60m? alanh olarak pazarlanan ofis 7.500.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 7.500.000 .-TL 125.000 .-TL/M?

16 Mengen Emlak Gayrimenkul

Tel 0 (535) 689 95 74

Kiztagl Caddesi Uzerinde 4.katta yer alan, 115m2 alanh olarak pazarlanan ofis 8.950.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 115 .-Mm? 8.950.000 .-TL 77.826 .-TL/M?

17 Evinbizde Emlak

Tel 0 (533) 816 42 79

Akdeniz Caddesi Uzerinde 3.katta yer alan, 125mz? alanh olarak pazarlanan ofis 21.500.000.-TL
bedelle satiliktir. 11-15 yillik otoparkli yapida yer almaktadir.

SATILIK 125 -M2 21.500.000 .-TL 172.000 .-TL/M?
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18 Emlak Firmasi
Tel 0212 631 83 58

Akdeniz Caddesi Uzerinde 4.katta yer alan, 75m2 alanli olarak pazarlanan ofis 25.000.-TL
bedelle kiraliktir.

KiRALIK 75 .-M? 25.000 .-TL 333 .-TL/M?

19 Global Mavia
Tel 0 (533) 207 65 90

Fevzipasa Caddesi tzerindeki 30 Uzeri yillik binanin 3.katinda yer alan, 80 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 40.000-TL bedelle kirahktir.

KiRALIK 80 .-M?2 40.000 .-TL 500 .-TL/M?

20 Gezer Emlak
Tel 0 (531) 779 09 88

Fevzipasa Caddesi tzerindeki 30 Uzeri yilik binanin 2.katinda yer alan, 35 m?2 alanh olarak
pazarlanan ofis 15.000-TL bedelle kirahktir.

KiRALIK 35 .-M?2 15.000 .-TL 429 -TL/M?

21 Fatih Cadde Emlak
Tel 0 (541) 110 43 44

Kiztagi Caddesi Uzerindeki 30 Uzeri yillik binanin 3.katinda yer alan, 80 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 35.000-TL bedelle kirahktir.

KIiRALIK 80 .-M?2 35.000 .-TL 438 .-TL/M?

22 Ziya Aydin Gayrimenkul
Tel 0 (541) 110 43 44

Akdeniz Caddesi uzerindeki 30 Uzeri yillik binanin 4.katinda yer alan, 150 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 46.000-TL bedelle kirahktir.

KIiRALIK 150 .-M2 46.000 .-TL 307 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan o6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 89.950.000 58.000.000 12.000.000 17.000.000 35.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
2 AMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% % 0% 0%
ALAN 124,00 296,00 186,00 90,00 60,00 103,00
BIRIM M2 DEGERI 303.885 311.828 133.333 283.333 339.806
ALANA ILISKIN BUYUK ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTA KUCUK BENZER
DUZELTME 15% 5% 5% -10% 0%
CEPHE 2 KAT
CEPHEYE ILISKIN BENZER BENZER COK KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 40% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ; . ; . .
DUZELTME 0% 0% 10% 10% 0%
DIGER BILGILER | INSAl
OZELLIK
DIGER BILGILERE ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
ILISKIN
DUZELTME 10% 5% 5% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% 5% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
» 0 0, o 59 59
DOZELTME 15% 0% 45% 5% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 289.320 349.468 311.828 193.333 269.167 322.816
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (3 NOLU B.B.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (12)

EMSAL (13)

EMSAL (14)

EMSAL (15)

EMSAL (17)

SATIS FIYATI

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

9.250.000

SATILIK

BENZER

0%

8.450.000

SATILIK

BENZER

0%

21.000.000

SATILIK

BENZER

0%

7.500.000

SATILIK

BENZER

0%

21.500.000

SATILIK

BENZER

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

130,00

75
123.333
ORTA KUGUK

-10%

60
140.833
ORTA KUGUK

-10%

180
116.667
ORTA BUYUK

5%

60
125.000
ORTA KUGUK

-10%

125

172.000

BENZER

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTAIY

-10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

INSAI
OZELLIK

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

yapim yili+otopark
iy

-15%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

113.570

-15%

104.833

-15%

119.708

0%

116.667

-15%

106.250

-30%

120.400
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Degerleme konusu 1 bagimsiz bélim tasinmazin tapu kayitlarinda niteligi "OFiS" olmakla
birlikte, zemin katta yer almasi, boélgenin ticari olarak aktif olmasi nedeniyle dikkan olarak
kullaniimasi tercih edilecedi ve emsallerin dogru karsilastiriimasi géz 6niinde bulundurularak
dikkan emsalleri kullaniimistir. Tagsinmazin zemin kat degeri karsilagtinlarak bodrum kat
degeri1/5 oraninda indirgenmistir.

3 badimsiz bdlim tasinmazin deger tespiti igin bdlgede yer alan ofis emsallerinden
yararlaniimistir. 2 numarali bagimsiz boélimin degeri diger bagimsiz bolime gore indirgenerek
takdir edilmistir. Tasinmaza yakin 6zellik gésteren 5 adet emsal segilmis olup, konum, cephe,
alan vb. oOzelliklerin +- yanlari karsilastirilarak pacal alan Uzerinden birim m? degeri
ongorialmastar.

Degerleme konusu 3 adet tasinmazin Pazar yaklagimina gére deger tablosu asagidaki gibidir.

PAZAR YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

TOPLAM

508,00 m*

73.317.221 TL

Bagimsiz Bagimsiz Bolim Taginmazin

g Bulundugu Kat 9 Nitelik Birim m? Degeri |Tasinmazin Degeri| Yuvarlatiimig
Bolim No Alani (m?) o
Degeri

Zemin 124,00 m? OFiS 289.320 TL/m? 35.875.680 TL 35.875.000 TL

1 Bodrum 124,00 m? 57.864 TL/m? 7.175.136 TL 7.175.000 TL

TOPLAM 248,00 m? 43.050.816 TL 43.050.000 TL

2 1 130,00 m? OFIS 119.249 TL/m? 15.502.305 TL 15.500.000 TL

3 2 130,00 m? OFIS 113.570 TL/m? 14.764.100 TL 14.765.000 TL

73.315.000 TL
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (3)

EMSAL (7)

EMSAL (8)

EMSAL (9)

EMSAL (10)

KIiRA FIYATI

KIiRA TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

250.000
KIRALIK
BENZER

0%

400.000
KIRALIK
BENZER

0%

600.000
KIRALIK
BENZER

0%

50.000
KIRALIK
BENZER

0%

60.000
KIRALIK
BENZER

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

124,00

186
1.344
ORTA BUYUK

10%

219
1.826
BUYUK

20%

264
2.273
BUYUK

20%

80
625
ORTA KUGUK

-5%

110

545

BENZER

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

3.KAT
COK KOTU

40%

1.KAT
COK KOTU

30%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

ORTA IYI

-10%

ORTA IYI

-10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILERE

DIGER BILGILER

ILISKIN
DUZELTME

INSAI
OZELLIK

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-10%

-10%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

20%

5%

5%

50%

45%
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (3 NOLU B.B.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (18)

EMSAL (19)

EMSAL (20)

EMSAL (21)

EMSAL (22)

KIiRA FIYATI

KIiRA TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

25.000
KIRALIK
BENZER

0%

40.000
KIRALIK
BENZER

0%

15.000
KIRALIK
BENZER

0%

35.000
KIRALIK
BENZER

0%

46.000
KIRALIK
BENZER

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

130,00

75
333
ORTA KUGUK

-5%

80
500
ORTA KUGUK

-5%

35
429
COK KUGUK

-25%

80
438
ORTA KUGUK

-5%

150

307

BENZER

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

INSAI
OZELLIK

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

10%

0%

-20%

5%

15%

VKGY0-2510014 FATIH

38



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZLARIN AYLIK KIRA DEGERI

y y - Taginmazin
ggﬁ.;ms’;zo Bulundugu Kat Bag:lnas;]llz (ancz;um Nitelik Birim m? Degeri |Taginmazin Degeri|Yuvarlatiimig Kira
Degeri

1 Zemin 124,00 m? OFis 1.529 TL/m? 189.608 TL 190.000 TL/Ay
Bodrum 124,00 m?2 306 TL/m? 37.922 TL 38.000 TL/Ay

TOPLAM 248,00 m? 227.530 TL 228.000 TL/Ay

2 1 130,00 m? OFIS 425 TL/m? 55.189 TL 55.000 TL/Ay

3 2 130,00 m? OFiS 404 TL/m? 52.561 TL 53.000 TL/Ay

TOPLAM 508,00 m? 335.279 TL 336.000 TL/Ay

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamaistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa igindeki rekabetci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimis malkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degderlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin 1siginda,
yapilandiriimis malkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya cikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
Tasinmazlarin konumu, blyUkligu mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

VKGY0-2510014 FATIH 39



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

REEL
DEGERLEME
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 73.315.000 TL

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” denilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin deger takdiri yapilirken pazar
yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu binanin bulundugu boélgede bulunan dikkan ve ofis birim m2 degerlerinin
tasinmazlarin tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z

konusu tasinmazlarin her birinin nitelikleri dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir. [

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
so6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihigi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira emsalleri arastiriimis olup bolgedeki ticari emsallerin genel olarak ofis alti
dikkan seklinde oldugu goézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarh
parselde yer almakta olup, butlin olarak ticari kullanimh bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilagstirmada bu durum da dikkate alinmis olup taginmazlar igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoriimustar.

B%igﬁo Briit Alan (m?) Kiranig::‘i ME [ Aviik K(i;i)Dege” Yillik Kira Degeri (TL)
1 248,00 m? 919 TL/m? 228.000 TL 2.736.000 TL
2 130,00 m? 425 TL/m? 55.000 TL 660.000 TL
3 130,00 m? 404 TL/m? 53.000 TL 636.000 TL

508,00 m? 336.000 TL 4.032.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar diikkan ve ofis niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portfoye D&ahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakligina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak
her turlu bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska Kkisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin 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 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir". denmektedir. Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin
bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit
edilmigtir.

Bu kapsamda séz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhidi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Teblig’in 22-1-c maddesinde “Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve Onemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in
30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkdndur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértulmustar.

Bu kapsamda s6z konusu taginmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

*

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin ;

08.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;
73.315.000 .-TL
(Yetmis Ug Milyon Ug Yiiz On Bes Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
87.978.000 .-TL
08.12.2025 tarihli toplam aylik kira degeri igin ;
336.000 .-TL
(Ug Yiiz Otuz Alti Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

403.200 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
E KL N1
'f.:}t ﬂwh\’[ ) i;Qw(
Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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