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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO AS.

DAYANAK SOZLESMESI

09.10.2024

BASVURU TARIHi VE TAKIP NO

09.10.2024

RAPORUN KONUSU

istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi 398 ada 12 parsel numarali ”’Altinda 3
Magazas! Olan Kagir Vitali Hani” nitelikli tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda
KDV hari¢ yil sonuna esas yasal rayic degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

RAPOR TARIiH VE NO.

23.12.2024 / 2024 OZEL 0137

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkulliin detayli tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin
Tapu Kayit Bilgileri” basliginda raporun 10. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigiinden alinan bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazin bulundugu parsel 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Fatih
ilgesi ( Tarihi yarimada ) 1. Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik - Kentsel - Tarihi
Sit Alanlari Uygulama imar Planina gére; 1.Derece koruma golgesinde, Geleneksel
Ticaret ( GT ) alaninda kalmaktadir. Parselin tescilli anit eser kaydi bulunmaktadir.
Her tirlt fiziki insai uygulama icin Koruma Kurul karari gerekmektedir. Ayrintili
imar ve yola terk bilgileri icin yazili dilekge ile basvurulmasi gerekmektedir.

KISITLAYICI DURUMLAR

23.12.2024 tarihi itibariyle saat 14:51 de Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgu
portal sisteminden alinan ve rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine
takyidat bilgileri belirtilmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 23.12.2024 TARIHLI
(KDV HARIC) DEGER

TASINMAZ ARSA DEGERI: ~ 227.100.000,00-TL
TOPLAM YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERi= ~315.000.000,00-TL
Toplam Aylik Brit Kira Getirisi: = ~ 1.300.000,00 TL/ay

Toplam Yillik Briit Kira Getirisi :1.300.000 TL/ay * 12 = 15.600.000,00 TL/yil dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

ONAYLAYAN SORUMLU

DEGERLEME UZMANI (LiSANS

NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 23.12.2024
tarihinde 2024 OZEL 0137 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirld konusunda daha dnceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gére hazirlanmamistir.

Rapor, bir niisha olarak 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari hakkinda teblig (111-62.3)”
esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402610)

Dijital olarak imzalayan UFUK

Raporu Kontrol Eden
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406838)

Dijital olarak imzalayan

h U d ave hiidaverdi sonmez

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne gore diizenlenmistir.  Kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ Emrullah ACAR

Raporu Onaylayan
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404715)

Dijital olarak imzalayan
E M R U L L EMRULLAH ACAR

A.S., ou=DENETMEN,

.
email=ufk.6106@gmail.com,
c=TR
Tarih: 2024.12.24 14:47:26

+03'00'

SAHIN
OA: cn=UFUK SAHIN, o=ac
kurumsal gyrimenkul

degerleme ve DANISMALIK

SORMEZ 65 €t
kurumsal,
email=hudaverdi@acid
egerleme.com.tr, c=TR

OA: cn=hiidaverdi
rdi

S O NN @ Z Tarih: 20241224

14:30:08 +03'00'

OA: cn=EMRULLAH
A H ACARo=ACH

KURUMSAL, ou,
email=emrullahacar@g
mail.com, c=TR

Tarih: 2024.12.24
14:30:30 +03'00"
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, taraflar arasinda imzalanan 09.10.2024 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, Sirketimiz
tarafindan 23.12.2024 tarihinde, 2024 OZEL 0137 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turl

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi Gizerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI ‘ ne ait olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12
parsel Uzerinde bulunan “ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli tasinmazin,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer
alan ve ortakhgin hesap doneminin son (¢ ayi igerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis
olan varlklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Ufuk SAHIN tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Hiidaverdi SONMEZ
tarafindan kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR tarafindan
onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ufuk SAHIN tarafindan
18.12.2024 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 23.12.2024
tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI ‘ne
ait olan; Tapu kayitlarina gore istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parsel lizerinde
bulunan “ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli taginmazin, mevcut haliyle
degerinin tespitine yonelik ginimiz piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger Esaslarinda tanimlanan Pazar
Degeri’dir. UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya yliktumlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimluliklerini belirleyen 09.10.2024 tarihli dayanak
sozlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, asagida belirtilen Teblig ve diger diizenlemelere gore hazirlanmistir.

e -Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(111-62.3) 1’'nci Maddesinin 2’nci Fikrasi.

e -Sermaye Piyasasl Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan ‘Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususular’

e -Sermaye Piyasasl Kurulu’nun IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”

-Sermaye Piyasas! Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017).

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine goére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sarmayasi 1.000.000-TL. ye cikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek izere Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari gergevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirirm degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarl bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektériinde ornek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.
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Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve ylksek karllik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,
Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,
Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye /ISTANBUL
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73 - internet Adresi: www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar
Bu rapor; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi ‘ne ait olan; Tapu
kayitlarina gére istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parsel nolu “ALTINDA UC MAGAZASI
OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle piyasa kosullarinda satis ve kira degerinin
belirlenmesi icin hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilmaktadir.
- Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkuliin satigi igcin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.
- Gayrimenkul ile ilgili hukuki agidan bir kisitlama ve yasaklama bulunmamaktadir.

- Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin, ZIRAAT GYO A.S. talebi dogrultusunda 10.11.2020 tarih 263 numarali 27.12.2022 tarih
081 numarali, 12.04.2023 tarih ve 007 numarali ve 22.12.2023 tarih ve 043 numara ile 4 adet degerleme
raporu diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ay! icerisinde herhangi
bir nedenle rayic¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasi
Mevzuati ve asgari hususlar gercevesinde hazirlanarak misteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. N0:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

....

Degerleme konusu, ”Altinda 3 Magazasi Olan Kagir Vitali Hani”’ tapulu 398 ada 12 parselde bulunan
tasinmaz; istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, Biiyiik Postane Caddesi {izerinde yer alan 15 dis kapi
numarali bina lGzerinde yer almaktadir. UAVT:1524169412

Ulasim; istanbul ili, Fatih ilcesinin ana arterlerinden olan Cevizlibag kdpriisii Topkapi kavsagi Kuzeybati
yoniinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra Turgut Ozal caddesine girilir. Bu cadde Uizerinde giineydogu
istikametinde yaklasik 3 km ilerlendikten sonra Ordu caddesine donilir. Bu cadde Uzerinde de 1 km
gidildikten sonra Yenigeriler caddesine girilir. Cadde sonunda Ayasofya meydanindan sol tarafa yerebatan
sarnici caddesine girilir. Cadde tzerinde 400 metre gidilip sag tarafta bulunan Ankara Caddesine girilir.
Cadde (izerinde de 700 metre girildikten sonra sol tarafta bulunan Blyilik postane caddesine girilir.
Degerleme konusu tasinmaz, bu caddenin 200. metresinde sol tarafta yer alan 15 dis kapi numarali
"Altinda 3 Magazasi Olan Kagir Vitali Hani”’ tescilli binanir. Tasinmazin bulundugu bolge Sosyo ekonomik
yonden, list-orta dilizey gelir grubunun genellikle is merkezi ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir.
Bolgenin teknik alt yapisi ¢alismalari tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Ticari
faaliyetler tasinmaza yakin konumlu yer alan ana caddeler (izerindeki binalarin alt katlarinda ve carsi
iclerinde ylratilmektedir. Bolge Okullara, Kamu kurumlarina, Hastanelere, yakin konumdadir. Tasinmaza
yakin konumda: Beyazit carsl, Sultanahmet camii, Nuruosmaniye cami, Ayasofya cami, Biylik postane,
istanbul valili, Cagaloglu kitapcilar caddesi, kapali carsi, Giilhane parki vb. birgok tarihi eserlerin oldugu,
turistlik ve ticaret yoniinden son derece hareketli bir bolgedir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI
iLi ISTANBUL PAFTA -
ILGESI FATIH ADA 398
BUCAGI PARSEL 12
MAHALLESI HOBYAR MEVKii YENi PASTA HANE
ZEMIN NO 24491936 ALANI (m?)  |378.50

) 5 BAGIMSIZ -
ANA  TASINMAZIN ALTINDA UG MAGAZASI OLAN gL,
NITELiGi KAGIR VITALI HANI NITELIGi
ARSA PAYI - BLOK -
CiLT 2 KATI .

BAGIMSIZ

SAYFA 262 BL NO
IKTISAP TARIiHi 10.11.2016 YEVMIYE 22871
MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

23.12.2024 tarihi saat 14:51 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgli portal sisteminden alinan ve
rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gore;

*Beyan: 2. derecede korunmasi gerekli taginmaz kiltir varligidir.26.04.2021 tarih 8312 yevmiye numarasi.
*Beyan: A. 2. GRUBU ESKi ESER( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtiimesi (1. ve 2. Grup - Hargtan
Muaf)

*Serh: 35 NOLU MAGAZA VE ALTINDAKI BODRUM iLE 2iNCi VE 3UNCUKATTAKI METALLERI MAGAZADA
OLAN iKi ODA VE ZEMIN KATTA MERDIVEN ALTINDA KAPALI 6 METRELIK MAHAL VE 1 NOLU ODA 10 SENE
MUDDETLE 01/07/1949 TARIHINDEN ITIBAREN EMINE KINALI VE KOMANDIT SIRKETi NAMINA KiRA
MUKAVELESI 08/08/1949 tarih ve 3997 yevmiye numarasi.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-Tapu senedi; Degerleme konusu; istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi 398 ada 12 parselde kayitli
tasinmaz; ALTINDA 3 MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli olup Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi adina kayithidir.
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-imar Capi; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu
tasinmazin bulundugu parsel 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Fatih ilcesi ( Tarihi yarimada ) 1.
Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik - Kentsel - Tarihi Sit Alanlari Uygulama imar Planina gére; 1.Derece
koruma bolgesinde, bitisik nizam, Geleneksel Ticaret ( GT ) alaninda kalmaktadir. Parselin tescilli anit eser
kaydi bulunmaktadir. Her tirli fiziki insai uygulama icin Koruma Kurul karari gerekmektedir. Ayrintili imar
ve yola terk bilgileri icin yazili dilekce ile basvurulmasi gerekmektedir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligii arsivinde 24.01.1989 tarihli
295265/24145 no’lu ( 398 ada 12 parsel ) Yapi Ruhsat belgesi, 05.01.1995 tarihli 1/1 no’lu ( 398 ada 12
parsel ) Temdit yapi ruhsati belgesi incelenmistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi: Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde tasinmaz igin
diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Raporun Madde 3.3 béliimde 1949 yillina ait
tapu kaydinda binanin 2931 Sayil imar Affi Yasasi geregince 2/A Maddesine gére 6785 Sayili imar Kanunun
yuriklige girdigi 16 Ocak 1957 tarihinden 6nce yapildigl anlasilmaktadir. Cins tashihi durumundaki bu
duruma dayanilarak konu tasinmazin yasal slirecini tamamladigi sonucuna varilmistir.

-Mimari Proje: Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligii arsivinde mevcut degerleme konusu
tasinmaza ait 31.07.1987 tarihli 3828 sayili tasdiki yapilmis olan Restorasyon projesi incelenmistir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Degerleme konusu tasinmaza ait 11.11.2019 tarihli M293412133026 nolu E sinifi
Enerji kimlik Belgesi bulundugu tespit edilmistir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmus ve ornekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu
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Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin
bulundugu parsel 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Fatih ilcesi (Tarihi yarimada) 1. Derece Arkeolojik
-Kentsel Arkeolojik - Kentsel - Tarihi Sit Alanlari Uygulama imar Planina gére; 1.Derece koruma bélgesinde,
Bitisik nizam, Geleneksel Ticaret ( GT ) alaninda kalmaktadir. Parselin tescilli eski eser kaydi bulunmaktadir.
Her tlrl fiziki insai uygulama icin Koruma Kurul karari gerekmektedir. Ayrintili imar ve yola terk bilgileri
icin yazil dilekge ile basvurulmasi gerekmektedir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Miidirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi takyidat kaydi bulunmamaktadir.

- Konu tasinmaz onayli mimari projesine ve ruhsatina uygun olarak insa edilmistir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.

- Tagsinmaz Ziraat Gayrimenkul Yatirirm Ortakhig A.S. adina “ Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
suretiyle” 10.11.2016 tarih 22871 nolu yevmiye ile tescili yapilmis olup, son 3 yilda alim/ satima konu
olmamustir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmis, tasinmaz tizerinde bulunan bina ve miistemilatina ait Fatih Belediyesi imar ve
Sehircilik MidirlGgiindeki tasinmazin mevcut dosyasinda 31.07.1987 tarihli 3828 sayili tasdiki yapilmis
olan Restorasyon projesi incelenmistir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi

Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parseli (izerinde yer alan yapi denetim hakkinda kanundan 6énce yapildigindan Yapi

Denetimi Hakkinda Kanun hikiimlerine tabi degildir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmaz biinyesinde tadilat ruhsatina ve projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin
toplam insaat alaninda, kat sayisinda, bagimsiz bélim sayisi veya kullanilan Gnite sayisinda herhangi bir
farkhliga sebebiyet vermemis olup bu neden ile 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat
gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine variimistir.
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3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorls

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait tadilat yapi ruhsati ve onayl projesi ilgili belediye arsivinde
incelenmis olup, degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkul tapudaki vasfi “Altinda U¢ Magazasi Olan Kagir Vitali Han1” olup, GYO
portféylinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karar veya Yikim

Karari Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz ile ilgili tapu ve belediye imar midirligiinde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapi,
Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza sozli olarak beyan edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
Degerleme konusu tasinmaza ait 11.11.2019 tarihli M293412133026 nolu E sinifi Enerji kimlik Belgesi
bulundugu tespit edilmistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesme Bilgileri
Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunup bulunmadigl hususunda tarafimiza herhangi bir

bilgi verilmemistir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

4.1.1 Diinya Ekonomisi

T. C. Ticaret Bakanhgi’'nin Haziran 2024’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi tlkelerin 2023, 2024
ve 2025 yillar beklenen biylme oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

r02% "2 o 2. re 6 7.0 =2 e
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2023, 2024 ve 2025 yillari Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iliskin Tahminler
DTO Kiresel Mal Ticareti Bliylime Tahminleri (26) IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Blyliime Tahminleri (%)
Bdlgeler 2023 2024 2025
Diunya Mal Ticaret Hacmi -1,2 2,6 3,3 Reel Degisim (%) 2023 2024 202s
Kuzey Amerika 3,7 3,6 3,7
Gluney Amerika 1,9 2,6 1,4 Kiiresel Ticaret Hacmi 0,3 3,0 3,3
Avrupa -2,6 1,7 1,8
Asya 0,1 3,4 3,4
Kuzey Amerika -2,0 1,0 3,3
Giiney Amerika -3,1 2.7 3,4 R
Avrupa a7 on 31 Wi S 5 01 37 20
Asya -0,6 5,6 a,7
Kaynak: DIO (Nisan 2024) Kaynak: IMF (Nisan 2024)

4.1.2. Tiirkiye Ekonomisi
T.C. Ticaret Bakanligi’'nin Haziran 2024’de yayimladigi ekonomik goériiniime gore Turkiye ekonomisi 2024
yilinin 1. Ceyreginde %5, 7 oraninda biylime sergilemistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Oikelorinin GEYH Deligimiar

Verisl Agikianan G20 Ulkelerinin GSYH Degigimier! (%) (2024 C1)
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= Tarkiye okonomisi 2024 wviliran Dirincl
coyreaginde %%, 7 ararmindas biyGmiost Gr

2023 yih itibariyla satin alma glicti paritesine (SGP) goére GSYH siralamasinda Tiirkiye, Dlinya’nin 11'inci,
Avrupa’nin ise 4'linci blyik ekonomisidir.

DUnys’min En Bdydk 20 Ekonomis

DOnya'nin En BUyuk 20 Exonomisl (Satin Alms GUcU Paritesl, GSYH)

- 2023 wil Itibvaroyle Satan wlrmae rOcd Prapree
paritesine (SGP) gore GSYH sralamasinda
Turkiye, DOanya man 11 incl, Avrupa™an ise YT

SA'ONcl DUyuok ekonotmisidi

|‘Illllllllllllllll
p
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- -

-
-
-

Maprran I

Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin birinci ¢eyreginde gegcen yilin ayni dénemine gére %5,7 oraninda
blylmustar.
2003-2023 déneminde ise Tirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyime kaydedilmistir.
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Donemier Itibanyla GSYH BuyUmes!

Donemier Itibariyia SSYH Buytme Orentarn (%)
= Turkiye ekonomisi 2024 yvilian Birinc -
ceyreginde gegen yvilin aym donemine e
“
Rore 265, 7 arantnda bOyGmiigtin
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Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 3,6 katina cikarak 3.608
dolardan 13.110 dolara yukselmistir.
Satin Alma Glci Paritesine (SGP) gore, 2023’de kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

Kigh Bagine Digen GSYH, ABD Dolar

= Kisi bag Gayrl Safi Yurt lgl Masita (GSYM), g S WOV (OOPY eiiup] Dokt MVl (Bad Teosd
2023 yilinda, 2002 yilina gore 3,6 katina o oo e B
cikarak 3608 dolardan 13,110 dolara
ylkselmigtis

® Satin Alma Gucu Paritest (SGP) gove,
2023°te kigt bam GSYH, 42.561 dolar
olmusgtur "o

F PP EFTTOEETT TS

Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 Mayis ayinda bir dnceki aya gore %8,4 seviyesinde
gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindiriimis issizlik orani ABD’de %4,0 (Mayis), Avro Bolgesi'nde %6,4 (Mayis), Almanya’da
%3,3 (Mayis), Fransa’da %7,4 (Mayis) ve italya’da %6,8 (Mayis) diizeyinde bulunmaktadir.

istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Mayis ayinda 273 bin kisi artarak 32 milyon 920 bin kisi, istihdam orani
ise 0,4 puanlik artis ile %50,0 olmustur.

Iyglcil Piyasas:

lpgicu Plyasasindaki Gallgmeler (Bin Kigl)

= Mevsim etkilerinden armdirilmiy  igsizlik
aran 2024 Mayis ayinda %8.,4 seviyesinde —
gergeklesmistin

— i — — et £ 30w 5§

* Mevsimsellikten armdinidmay igsizlik oram
ABD'de %40 (Mayis), Avro Bolgesi'nde
%64 (Mayis), Almanya’da %3,3 (Mayis),
Fransa'da %%7.4 (Mays) ve htalya'da %66.8
(Mayis) duzeyinde bulunmaktadar.

= lstihdam edilenlerin sayisi 2024 yvili Mayis
ayinda 273 bin kigi artarak 32 milyon 920 x
bin kigl, istihdam oran 1se 0,4 puanhk artiy /'.,'“,3,-‘f‘/’,".’.,"/'_.’_'.'/'_,'“,"‘,"_.“_'.\'/"‘;",.\'/“‘.“','/'
ile %650,0 olmustur.

Wangroh | 110
Not Ao

Yi-UFE (2003=100) 2024 yil Haziran ayinda bir énceki aya gore %1,38 artis, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %19,49 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,09 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %47,97
artig géstermistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,64, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %24,73, bir dnceki yilin ayni ayina gére %71,60 ve on iki aylik ortalamalara gére %65,07 olarak
gerceklesmistir.
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2023 yili verilerine gére Tirkiye nifusu 85.372.377 kisi olarak

aciklanmigtir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.734.071),

%49,9’unu ise kadinlar (42.638.306)

olusturmaktadir. Yilhk nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak

actklanmugtir.

Nufus ve yilhik nUfus artig iz, 2007-2023
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Artey bues (Birvetern )
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Tirkiye’de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur.

Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye yikselmistir.

B e e S Py ey Hoaa
Yooy

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyét yaplélnda meydana gelen degisimi géster'en grafikler olarak

tanimlanmaktadir. Tirkiye’'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve

olimlalik hizlarindaki azalmaya bagh olarak,
gorilmektedir.

yash

nifusun arttigl ve ortanca yasin yikseldigi

Nufus piramidi, 2007, 2023
Yag grubu 2007 Yag grubu 2023
90 « 90~
8589 85.89
8084 8084
7579 7679
7074 7074
6569 6569
6064 6064
5559 5659
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2529
20-24 2024
1519 1519
1014 1014
5.9 5.9
o4 %) o4
6 6 6
" Erkek = Kadin

=)
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CGalisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 olmustur. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani
%26,4’ten %21,4’e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1’den %10,2’ye ylikselmistir.

Yas gruplarina gore nifus orani, 2007, 2023
2007 2023

(%) )
|
7,1. 65 + yag -10,2

istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34’liniin ikamet ettigi istanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin
525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nufus icindeki oram
(%)
ilier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7806787 7 849 137 18,34 18,27 18,41
Ankara 5803 482 2860 361 2943121 6,80 6.69 6,90
izmir 4479525 2221180 2258 345 5,25 520 5,30
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 3,76 377
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3.18 3,14

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819
kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az nOfusa sahip ilk § llin cinsiyete gére dagilimi, 2023
Toplam nutus igindekl oram
™)
er Toplam Erkek Kadin Toplam Erkok Kadin
Bayburt 86 047 43803 42 444 0,10 0.10 0.10
Tunceli B89 317 47110 42 207 0,10 on 0,10
Ardahan 92 819 48 239 44 580 011 011 0.10
Gumusghane 148 539 74 581 73058 017 0.17 0.17
Kils 155179 78 198 76 981 018 0.18 0.18

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiurkiye genelinde 111 kisi
oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur.
istanbul’dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi
ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir.

Yiz 6l¢iimt buyukluginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglk yiz 6l¢ciimine sahip
Yalova'nin nifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesmistir.
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4.4 Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yih boyunca kiresel ekonomide oOncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
glncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari
olmak Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu sire¢ bir yandan kiresel
kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global bliyime hizinda gerilemeye neden
olmustur.

Kiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de enflasyonu kontrol etmeyi
basarmistir. Siiregte istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya g¢ikmistir.
ABD’de ki bu durum biyime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu
glindeme tasimistir. Her ne kadar yilin son ceyreginde faiz artislari giderek azalsa da basta Fed olmak
lizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylasmislardir.

Gelismekte olan lkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem
de dis kaynakli sorunlarini ¢ézme ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ilkelerde biyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis (lkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gériinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Sregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler,
basta emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olarak dikkat cekmektedir.

Global pek c¢ok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi bliyime anlaminda belli bi potansiyeli
gbzler oniline sermektedir. Hem icinde bulundugu gelismekte olan Ulkeler hem de kiresel baglamda
2023 yili rakamlari ortalamalar tzerinde gerceklesecek gibi gériinmektedir.

Yukaridaki sartlar 1sini altinda kiiresel blyime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma
araci olarak 2024 yilina isik tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu ‘Kiiresel Farkliliklarda Gezinme’
adl) raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin blyiime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil igin yukari yonli
revizyona gitmistir.

Tlrkiye'nin 2023 yilina iliskin blyliime tahmini ylizde 4, 2024 yil blyUmesi yuzde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ayi Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te ylizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biyliyecegi 6ngorilmistl. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024
de blyime hizinin artinlmis olmasi dikkat c¢ekici goriinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiresel
ekonomik blylime tahminini 2023 yili icin ylzde 3 dizeyini korurken, 2024 yil igin ylzde 3’ten yizde
2,9’a indirmistir.

Kiresel enflasyonun ise 2022'deki yizde 8,7 seviyesinden 2023'te ylzde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarli bir sekilde diiseceginin 6ngorildigl, ancak enflasyon tahmininin bu yil igin 0,1 ve gelecek yil igin
0,6 puan artinldigl, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi ifade
edilmistir. S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, 6zellikle yikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin dncesi seyrinin gerisinde kaldigi vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkhhklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmayi engelledigi belirtilen raporda
Ozellikle jeopolitik risklerin (Rusya-Ukrayna savasi gibi) uzun vadeli sonuglarinin olabilecegi ifade
edilmistir.
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Bliyime ile ilgili yapilan ongorilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekilme
yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayi TUFE dikkate alindiginda
yillk artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44
diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat
artislari fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. Eylul ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil
sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise ylizde 33 olarak ifade edilmistir.

2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislari yillik ortalama artisin Gstlinde
olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibariyla
ylizde 44,22'lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiiketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz
tiiketim mallari gibi kinlimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (izerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yiliksek siregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislar (izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canhlk
yaratiysa da bu talebin sirdirilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin
de yukari ¢cikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal sikilastirma sirecinin de
devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylzde 45’e yikseltmis,
yaptigl aciklamada faiz artisinin Ust sinirina gelindigini ancak gelecek verilere gore sirecin takip edilecegini
vurgulamistir.

Tirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022
yihnin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila
gore satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir dislisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli
satislarda yasanmistir. 2022 yilinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yizde
36,6'lik bir diistis ile 177 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da
2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir onceki seneye gore yiizde 17,5'lik dislsle 379 bin
adet diizeyinde gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda bir 6nceki
seneye gore ylizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden
kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yih
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023
Kasim ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 82,2, reel olarak ise ylzde 12,4
oraninda artis gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 30,318 TL'ye ulasmistir. En
yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

e Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, agsagidaki tespitle yapilabilir.

- Insaat maliyet endeksi (Kasim-2023) TUIK verilerine gore yilik olarak yiizde 66,49 artmistir.
Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylzde 53,46, iscilik
maliyetlerinin de yilizde 110,77 olarak yilkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar
basta olmak Uzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
¢itkmaktadir.

- Yasadigimiz deprem felaketinin vyaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri
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calismakta olup, 6nimizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

- Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpilemektedir. Tasarruf
amach konut alimlarinda 2023 yili son alti aylik doneminde giderek azalma egilimi géstermektedir.

- Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

- Yabanci talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu sire¢ 2022 yilinda goriilen fazla talebin
normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diistinulebilir.

- Arz ve talebin dengelenmesinin silire alabilecegi dikkatlerden kacmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirilebilir bir durumda degildir. Gerek
TCMB gerekse diger kurumlarin verileri ‘balonlasma’ egilimi gosteren bazi tasinmaz tirlerinin
sonlmlendigini isaret etmektedir.

- Insaat ve buna bagli sektorlerin etkin isleyisi ile talebin daha saghkli olusmasi igin bazi kurumlara
ihtiyac duyuldugu da go6zlenmektedir. Bunlarin basinda ise ‘Gayrimenkul ve Konut Bankasl’
olusumunun saglanmasi ve fon akislarinin daha rasyonel bir bicimde tedarik edilmesi gelmektedir.
Bu vyapi tim bilesenleri ile hayata gecirildiginde ekonominin timi{ icin ciddi bir kazanim
saglayabilecektir.

- Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.

- Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden
finansal ara¢c ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve
gayrimenkul sektoriimiiz hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blyliklige ulasmis olup
sirecin daha siirdlrilebilir olmasi igin elinden gelen c¢abayl da gostermektedir. Gayrimenkul
sektérimiz hem istihdam hem de lretim anlaminda kiresel bir bliylklige ulagmis olup siirecin daha
surdirdlebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da gostermektedir.

4.5 2024 Yili Ekonomik Gelismeler

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini sirdlirmustir. Kiresel 6lgekte hizmet
sektoriinde sinirll da olsa hizlanma gorulirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genisleme
bolgesine ge¢mistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’nin faiz patikalarina yonelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken,
Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin
aciklamalari ile 6telenmektedir. Son donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik
ihracat kisitlamalari enerji basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu
gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler
ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel bliyime gorinimi UGzerindeki asagi yonla riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sekt6riine yonelik
belirsizlikler slirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir strdirdigi negatif faiz politikasini
sonlandirmistir.

Turkiye ekonomisi 2023 dordiinct c¢eyrekte beklentilerin Gzerinde bir blyime kaydetmistir. 2023 yil
dordiinci c¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig
talebin katkisiyla blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH ceyreklik
bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH biyiumesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023
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yil genelinde blylime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023
yiinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek oncl verileri ekonomik
aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is giici piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis taniml issizlik
gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gézlenmistir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmistir. imalat
PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine
gectigini gbostermektedir. Kapasite kullanim orani son (g ayda sinirli da olsa yikselirken, sektorel gliven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk iic ayda
ihracat 2023’tin ayni donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dislis gerceklesmistir. Bundan
dolayr 2023 ilk ceyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024’(in ilk ¢eyreginde 20,3 milyar
dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8
milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda
sinirl da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Mart ayinda %68,5’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’e ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki
bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika
faizini %45,00’a cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin
aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a yikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika
faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ig
talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri
almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak
sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
ISTANBUL iLi:
P

ITAMOUL I AR TA S .

P « - ., -
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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 Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altinda bulunur. Kisin Akdeniz’den gelen 1lik
lodoslari, Balkanlar Gzerinden gelen soguk veya Karadeniz’den gelen yagish havalar takip eder. Yillik
ortalama sicakhgi 13.5°C dir. Yilhk yagis miktari ise 720-788 mm’dir. Yagislarin % 40’1 kis, % 20’si ilkbahar
aylarinda olur. Yazin yagis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislar yagisli ve
ik geger. Kar yagish giin sayisi normalde 10 giinii gegmez. istanbul, (ic imparatorluga baskentlik yapma
ozelliginin yani sira, her donem ekonomik merkez olma 6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir,
1923'te kurulan yeni cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma
ozelligini her zaman sirdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
yizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldigi pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel midirliikleri ve
Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor. istanbul hem i¢ hem de dis
ticarette merkezi bir 5neme sahip. istanbul'da ticaret sektériinde yaratilan katma deger, il toplam katma
degerinin yiizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden sonra istanbul'un en dnemli sektérii durumunda.
Tirkiye genelinde ticaret sektériinde yaratilan katma degerin yiizde 27'si istanbul'a ait. istanbul, ayni
zamanda Tirkiye'nin en &nemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda. istanbul'un ihracati Tirkiye
toplaminin yiizde 46'sin ithalatin ise yiizde 40'ini olusturuyor. istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan
ve Ozellikle de kongre turizmi agisinda blyiik bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte biri bes
yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizl otellere ait. istanbul, {ilke hava tagimaciliginin da merkezi
durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda da Pendik Sabiha Gokcen Havaalani da
istanbul’a hizmet veriyor. Tiirkiye'de sayilari 153 olan miizelerin 14'i istanbul'da ve bu miizelerde bulunan
2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde 34'U istanbul miizelerinde sergileniyor... Sehirde son yillarda
sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektorler aldi. Sanayideki
bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa llkeleriyle cakisiyor. Bu
da istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin mevduatlarin yiizde 35'e yakini
istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'U istanbul'da kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse
hepsinin merkezi istanbul'da. Serbest Bélge niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, istanbul merkezli
ve hizla diinyanin sayili borsalari arasinda yiikseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel
finans kurumlari gibi finans kuruluslarinin merkezi de istanbul'da ve 6ézellikle, liberallesen para piyasalari
ile birlikte istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin
istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya ¢apinda bir finans merkezine déniistiirmesi bekleniyor.
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Fatih, tarihi yarimada (Surici) olarak da bilinen, istanbul sehrinin kurulup gelistigi bolgenin tamamini
kaplayan ve su anda istanbul'un merkezilgesidir. Valilik, biyiksehir belediye baskanhgi, emniyet
midirligi ve sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle istanbul'un merkezi sayilir.
Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan ilgeleri; kuzeyden Halig, dogudan istanbul Bogazi ve
giineyden Marmara Deniziile gevrilidir.*ilce, 1928'den 2008'e kadar Emindni'yle beraber tarihi
yarimadadaki iki ilceden biri olmustur. 2008'de Emindnii ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldirihp
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilcesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada lzerindeki tek
ilce haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?'lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih ilgesi
57 mahalleden olusmaktadir. Fatih ilcesi, tarihsel vyapilar acisindan olduk¢a zengindir.
Bizans, Osmanli ve Cumhuriyet dénemlerinde cazibesinden hicbir sey kaybetmemistir ve sinirlari icinde
cok dnemli tarihi ve turistik eserler barindirir. Sadece Tirkiye'de degil diinyada da esine az rastlanan bu
eserlerden bazilari sunlardir: istanbul Surlari, Ayasofya, Topkapi Sarayi, Sultan Ahmet Camii, Misir Carsisi,
Kapal Carsi, camiler (yaklasik 80 ),kiliseler, Blyik postane, Cemberlitas Siitunu, Beyazit Kulesi, Yerebatan
sarnigl gibi ¢cok sayida 6nemli yapilar, miizeler, meydanlar ve parklar bulunmaktadir. Yaklasik 45 ilkokul,
Ayrica aralarinda istanbul Lisesi, Davutpasa Lisesi, Pertevniyal Anadolu Lisesi, Vefa Lisesi, Cagaloglu
Anadolu Lisesi, Capa Fen Lisesi ve Fener Rum Erkek Lisesi gibi pek ¢ok kokli ortadgrenim kurumunun
bulundugu 76 lise bulunmaktadir. Yiiksekdgretim kurumlari arasinda istanbul Universitesi dnemli bir yer
tutar. istanbul  Universitesi'nin  merkez  binasi veTip  (Capa), Dis  Hekimligi, Cerrahpasa
Tip, Hukuk, Edebiyat, Fen, iktisat, Eczacilik, Hasan Ali Yiicel Egitim, ilahiyat, Su Uriinleri, iletisim ve Siyasal
Bilgiler fakiilteleri gibi bircok fakiiltesi bu ilcede yer almaktadir. istanbul Universitesi'nin disinda, Biruni
Universitesi, Kadir Has Universitesi Merkez Kampiisii, istanbul Ticaret Universitesi Eminénii Kampiisii ve
Marmara Universitesi Rektdrliigi, tarihi yarimada icindeki diger yiiksekdgretim kurumlaridir.

*ULASIM olarak hem kara hem deniz hem rayli sistemleriyle istanbul un ulasimi en kolay ilgelerindendir.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Ana tasinmaz 378,50 m2 yiizol¢iimli arsa lizerine onayll mimari projesine goére; bitisik nizam tarzinda,
Kagir (5-D) yap! tirinde insa edilen yapi, 1.derece deprem bdlgesinde olup, binada gbzle goriilen
depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Degerleme konusu ana tasinmaz banka binasi olarak
kullanilmaktadir. Ana tasinmaz, onayl mimari projesine gore toplam 2.016 m2 kapal kullanim alanldir.
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Binanin; 1. bodrum katinda banka kasasi, arsiv odasi ve depo bulunmakta olup, brit 378 m2 kullanim
alanina; Zemin katinda banka subesi, servis alani, misteri bekleme alani, yetkililere ait odalar ve bina
girisi bulunmakta olup, brit 378 m2 kullanim alanina, 1. Normal kat 315,00 m2 alana sahip olup s6z
konusu alanlar banka subesi olarak kullaniimaktadir. 2. 3. ve 4. normal katlar bos olup her bir kat
yaklasik 315m2 kullanim alanhdir.

*Mimari projesine aykiri olarak 1. normal katta, kat girisinin solunda kullanim durumuna gére cam ile
bolinmis alan bulunmaktadir. Yapilan degisiklik kat plani Gzerinde cizilerek gosterilmistir. Degisiklik
yasal alan icerisinde gerceklestirilmis olup, basit tadilat ile dizeltilecek durumdadir. *Bina girisi;
kuzeydogu cephesinden, mimari projesine ve mevcut duruma gore zemin kat seviyesinden Blyuk
postane caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu ”ALTINDA 3 MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” tapulu tasinmaz Uzerinde
bulunan binada zeminler; seramik kapli, 1slak hacimlerde fayans kaplidir. Duvarlar islak hacimlerde
tavana kadar seramik kapli, diger Unitelerde ise boyalidir. Tasinmazin giris kapisi demir dogramadir.
Elektrik, su ve haberlesme tesisatlari mevcut ve kullanilir durumdadir. Binada Kalorifer tesisati ¢ekilidir.
Tasinmaz dahilinde kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi orta seviyededir. Degerleme tarihi itibariyla
mevcut durum alaninin, ana proje kullanim alani ile uyumlu oldugu goérilmustr.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.
e  Miulkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e Milk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
o Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.
e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

e TiUm muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,

asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e  Miulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk

icinde oldugu kabul edilmistir.

o Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve o0zel

kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi

veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkiin bitini icin gegerlidir. (malkiin hisseli

olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boélinerek dagitiimasi, rapor

iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Bir kadastral Olgiim ile bu bilginin dogru olmadigl ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin

dizeltilmesi gerekebilir.

e Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Merkezi konumda yer almasi

+ Reklam avantajinin iyi olmasi.

+ Ulasimin kolay olmasi

+ Ticari yogunluklu bolgede olmasi
+ Ana cadde cepheli olmasi

4.5.2- Olumsuz Faktorler

- Mevcut piyasa sartlari

- Eski binada konumlu olmasi.

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yaklasimi karsilastirmali satis yontemini esas alarak, bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir emsallerin analizine dayanir. Bu analiz
yonteminde;

- Analiz edilen Gayrimenkuliin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig kabul edilir.

- Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu kabul edilir.
- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
- Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

- Degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak pazarda
islem gérmesi,

- Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
- Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli 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.
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Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, 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 varhigin cari
ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

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

- Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

Maliyet yaklasiminin belli basl 3 yontemi bulunmaktadir:
1. ikame maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

2. Yeniden uretim maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

3. Toplama yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Arsa lizerinde mevcut veya farkh imar durumlarina gore bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanir. Planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip
modellenir. Modelleme fiziksel olarak mimkiin, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “En verimli — En iyi kullanimi1“ olmahdir.

Projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilmasinin ardindan, proje konusu Grliniin yer aldigi
sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusu
olur. Projenin yapilmasi durumunda ortaya ¢ikacak maliyetler ve yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider 6n goérisi yapilir.

Projenin hayata gecirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Sonu¢ kisminda; projenin performans 6n goriisi yapilarak elde edilen gelirlerin indirgenmesi ve net
buglinki deger hesabinin yapilmasi ile degere ulasihr.
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4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalari UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Deger’inin tespiti amaciyla gerceklestirilmis
olup, imar parseli olmasi nedeni ile calismalarda, Rapor’ un 4.7 Béliminde agiklanan Piyasa Degeri
Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi ve Maliyet Olusumlari Yontemi ile Bilgi Amagh olarak Nakit Akim
Analizi verileri kullanilmigtir.

Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen doért ana
yaklasimdan Rapor’ a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin ozellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemine Gére Elde

Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL KROKi

(o A
yj oo /J A e
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di = g L o P . % - .\,s‘-—.. ; P b
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EMSAL:1- (SATILIK ARSA) ANKA GAYRIMENKUL: 0 534 70387 78: Degerleme konusu tasinmazin yakininda,
turizm-ticaret imarli, 262m2 alanh arsanin 205.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Arsa m2 birim degeri: 782.442 TL/m2 * 0.85 pazarlik pay! * 0.90 alan uyumlastirma= 598.567 TL/m?2

EMSAL:2-(SATILIK ARSA)-RE/MAX -PRO GAYRIMENKUL:0 552 759 27 86: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde, 108m2, Ticaret+ pansiyon+ konut imarl, konum dezavantajli arsanin 72.000.000TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa m2 birim degeri: 666.666 TL/m2 x 0.85 pazarlik pay! x 0.90 alan uyumlastirma x 1.20 konum dezav.=
611.999 TL/m2
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EMSAL:3-(SATILIK ARSA)-BODURLAR GAYRIMENKUL: 0 552 759 52 92: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde 106m2 turizm imarli arsanin 59.000.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
m2 birim degeri: 556.603TL/m2x 0.90 paz. payix 0.90 alan uyum.x1,30 kon. ve imar ser. =585.235 TL/m2

EMSAL:4-(SATILIK BiINA)- REMAX MUJDE GAYRIMENKUL: Degerleme konusu tasinmazin bélgesinde 417m2
arsa Uzerinde, B+Z+3 normal kath toplam 2100m2 kapali alanli beyan edilen 1850 m2 alanli oldugu
disindlen binanin 343.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

*Bina Degeri:1850 m2 x 17400 TL/m2 x 0.80 yipranma payi=25.752.000 TL.

*Arsa Degeri: 343.000.000TL- 25.752.000 m2 / 417m2=760.786 TL/m2 x 0,85 paz. pay! x 0,85 konum
serefiyesi x 1,10 alan uyumlastirma =604.633 TL/m2.

EMSAL:5-(SATILIK-BINA)-PLATIN PARTNERS GAYRIMENKUL:0 530 545 49 31: Degerleme konusu
tasinmazin bolgesinde 389m2 Ticaret imarli arsa Gzerinde 2000m2 kapali kullanim alanli beyan edilen 1750
m2 alanli oldugu distintlen bina 186.000.000TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

*Bina Degeri: 1750 m2 x 14.400TL/m2 x 0.50 yipranma pay! = 12.600.000 TL

*Arsa degeri: 186.000.000 TL- 12.600.000 TL/ 389m2= 445.758 TL/m2x 0.90 paz. payix 1,35 kon. avan. =
541.596 TL/m2

EMSAL:6-(SATILIK-BINA) - SAHIBINDEN:0 539 650 21 52: Degerleme konusu tasinmazin bolgesinde 362 m2
Ticari imarli arsa lzerinde 3.000m2 kapali alanli binanin 320.000.000 TL bedelle satiliktir.

*Bina Degeri: 3.000m2 * 17.400 TL/m2 * 0.80 yipranma payi = 41.760.000 TL

*Arsa degeri: 320.000.000 TL- 41.760.000 TL / 362m2 =768.618 TL/m2 * 0.85 paz. pay! * 0,90 konum seref.
=587.992 TL/m?2

*EMSAL:7-(SATILIK BiNA) - REMAX HILLS GAYRIMENKUL: 0 532 370 51 00: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde,100m2 arsa lzerinde,7 katli toplam 800m2 kapali kullanim alanli binanin 80.000.000TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

*Bina Degeri: 800m2 * 17.400 TL/m2 * 0.80 yipranma payi=11.136.000TL.

*Arsa Degeri: 80.000.000 TL- 11.136.000 TL / 100m2 = 688.640 TL/m2 * 0.85 pazarlik payl x 0,85 alan
uyumlagtirmasi * 1,25 konum serefiyesi pp=621.928 TL/m2

EMSAL:8- (KIRALIK BINA )- REALITY GAYRIMENKUL: 0 532 566 78 23: Degerleme konusu tasinmazin
boélgesinde, B+ Z+ 3 normal katli, her kat 50m2, toplam 250m2 kapali kullanim alanh binanin 330.000 TL/
aylik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 Birim Kira Degeri) 1.320 TL/m2 x 0.80 pazarlk payi x 0.75 alan uyumlastirma= 792,00 TL/m2/ay

EMSAL:9-(KIRALIK BINA)- BiG REAL NiSANTASI GAYRIMENKUL: 0 542 616 93 64: Degerleme konusu
tasinmazin bolgesinde, Z + 5 normal kath, her kat 173m2, toplam 1038m2 kapali kullanim alanli binanin
1.360.000 TL/ aylik kiralik oldugu bilgisi alinmstir.

(Bina m2 Birim Kira Degeri): 1.360.000TL / 1038 m2=1.310 TL/m2 x 0.75 paz. pay! x 0.85 alan uyum.
=835,12 TL/m2/ay

EMSAL:10-(KiRALIK BINA)-REMAX BENTO GAYRIMENKUL: 0 533 430 18 76: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde, konum serefiyeli, 5 katli, toplam 1000m2 kapali kullanim alanh beyan edilen tarihi binanin
1.300.000 TL/aylk kiralik oldugu bilgisi alinmistir. 1.300 TL/m2/aylik x 0.80 pazarlik payr x 0.85 alan
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uyumlastirma x 0.80 konum serefiyesi x 1,15 yapi serefiyesi =813,20 TL/m2

EMSAL:11- ( SATILIK DUKKAN )- REMAX AiR GAYRIMENKUL: 533 314 714 50: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde, han igerisinde, zemin katta 42m2 kullanim alanl diikkanin 22.000.000TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (m2 Birim Degeri) 523.809 TL/m2 x 0.85 pazarlik payi x 0.80 alan uyuml. x 0,90 konum
seref.=320.571 TL/m2

EMSAL:12-(SATILIK DUKKAN)GOKHAN CANPOLAT GAYRIMENKUL:0 542 352 42 44: Degerleme konusu
tasinmazin bodlgesinde, han girisinde 60m2 cadde cepheli dilkkanin 22.900.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.381.666 TL/m2 x 0.90 pazarlik pay! x 0.90 alan uyumlastirma =291.973 TL/m?2

EMSAL:13- (SATILIK DUKKAN )- COLDWELL BANKER —MAYOR GAYRIMENKUL:0 533 382 75 10: Degerleme
konusu tasinmazin boélgesinde, tarihi han icerisinde,40 m2 kullanim alanh dikkanin 21.250.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Diikkan m2 Birim Degeri) 531.250 TL/m2 x 0.85 pazarlik payi x 0.80 alan uyumlastirma x 0,85 ticari konum
serefiyesi =307.062 TL/m?2

EMSAL:14-(KiRALIK DUKKAN)- REMAX BENTO GAYRIMENKUL:0 533 430 18 76: Degerleme konusu
tasinmazin bolgesinde, is hani icerisinde, 120 m2 kullanim alanh diikkanin 350.000 TL/aylik kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

Diikkan m2 Birim Kira Degeri) 350.000 TL / 120 m2= 2.916 TL/m2 x 0.80 pazarlk payi x 0.80 konum
serefiyesi x 0.85 alan uyumlastirma= 1.586 TL/m2-ayhk

EMSAL:15- (KiRALIK DUKKAN ) BiG REAL GAYRIMENKUL: Degerleme konusu tasinmazin bolgesinde,180m2
zemin kat, 180m2 1.kat, 180m2 2.kath diikkanin 680.000 TL/ayhk kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (1.kat
zemine %60 - 2.kat %50 oraninda indirgenmistir.)

(Diikkan m2 Birim Kira Degeri) 680.000 TL / 378 m2=1.798 TL/m2 * 0.80 pazarlik pay! * 0,80 alan ve tercih
edilebilirlik avant.=1.151 TL/m2-ayhk

EMSAL:16-(KIRALIK DUKKAN) REMAX BENTO GAYRIMENKUL:0 533 430 18 76: Degerleme konusu
tasinmazin bolgesinde, 90 m2 kullanim alanli, cadde cepheli dikkanin 300.000 TL/aylik kiralik oldugu bilgisi
alinmistir.

Diikkan m2 Birim Kira Degeri) 300.000 TL/ 90m2=3.333 TL/m2 * 0.75 pazarlik pay! * 0.75 alan uyumlastirma
* 0.70 konum serefiyesi=1.312,36 TL/m2-ayhk

EMSAL:17-(SATILIK OFiS): LINDA GAYRIMENKUL:0 545 477 76 18: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde, 3.katta, 2+1, brit 40m2 net 35m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen ofisin 9.650.000TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Ofis m2 Birim Degeri) 275.714 TL/m2 * 0.85pazarlk * 0.80 alan uyumlastirma pay * 0,80 konum ve tercih
edilebilirlik avant.=149.988 TL/m?2

EMSAL:18-(SATILIK OFiS) GALA GAYRIMENKUL: 0 532 251 15 85: Degerleme konusu tasinmazin bélgesinde,
is haninin 2.katinda, 30m2 net kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 5.750.000 TL bedelle satiliktir.
(Ofis m2 Birim Degeri) 191.666 TL/m2 x 0.90 paz. payi x 0.80 alan uyum. x 0,90 konum ser.= 124.199 TL/m2

EMSAL:19-(KiRALIK OFiS: REMAX BENTO GAYRIMENKUL:0 533 430 18 76: Degerleme konusu tasinmazin
bolgesinde, yeni binanin 1.katinda, 750m2 briit 600 m2 net olarak beyan edilen ofisin 165.000 TL bedelle
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kiraliktir.
(Ofis Kira Birim Degeri) 275,00TL/m2x 0.90paz. payix 1,30konum ser.x 1,20alan uyum.= 386,97 TL/aylik/m2

EMSAL:20-(KiRALIK OFiS): REMAX BENTO GAYRIMENKUL:0 533 430 18 76: Degerleme konusu tasinmazin
yakininda, tarihi han icerisinde, 61m2 net kullanim alanh ofisin 35.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir.

(Ofis Kira Birim Degeri) 573,77 TL/ m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,85 alan uyumlastirma = 438,93 TL/aylk/m2

EMSAL:21-(KiRALIK OFiS)-SAHIBINDEN:0 539 736 52 61: Degerleme konusu tasinmazin bélgesinde, 5 katl
binanin, 1.katta, 70m2 alanl beyan edilen 60 m2 alanli oldugu dislnilen i¢ mahalleri yenilenmis ofisin
kirasi 45.000 TL/aylik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

(Ofis Kira Birim Degeri) 750 TL/m2 x 0.85 Paz.. payi x 0.85 alan uyum x 0,85 yapi serf. = 460,00 TL/m2-aylik

4.8.1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Secilen 6rneklerin ayni bélgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlu oldugu bolgede bulunan ve benzer kosullara sahip emsal arsa
vasifli tasinmazlarin konuma gore birim m2 degeri 585.000-620.000 TL/m2 bedel araliginda degistigi
belirlenmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik
pay! orani, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin
geometrik ve topografik gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiriicli mispet menfi tim faktorler g6z 6niinde
bulundurularak konu tasinmazin arsasinin konum durumu dikkate alinarak piyasa birim m2 degerinin
600.000-TL/m? bedel olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Ayrica bolgede yapilan diikkan ve ofis nitelikli emsal arastirmasi sonucunda elde edilen veriler ve konu
tasinmaz konum, alan, ticari potansiyel olarak karsilastiriimis olup zemin kat dikkan m2 birim degeri
300.000 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Konu bolgede bodrum ve asma katl diikkanlar incelendiginde 1.
kat m2 birim degerinin zemin katin %60’1 mertebesinde, bodrum kat m2 birim degerlerinin ise zemin katin
% 25’ mertebesinde oldugu kanaatine varilmistir. Ofis alanlarinin ise bulundugu kat, cephe ve reklam
kabiliyeti 6zelligine gére 125.000 TL/ m?- 150.000 TL/m? araliginda takdir edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A

398 ADA 12 PARSEL PiYASA YAKLASIMI YONTEMI

KATLAR|KAT m2 TL/m2 DEGERi | TOPLAM KAT DEGERI TL
BODRUM KAT DEPO| 378,00 m? 75.000,00 TL 28.350.000,00 TL
ZEMIN KAT DUKKAN| 378,00m2|  300.000,00 TL 113.400.000,00 TL
1.KAT OFiS| 315,00m?| 180.000,00 TL 56.700.000,00 TL
2.KAT OFiS| 315,00m?| 145.000,00 TL 45.680.000,00 TL
3.KAT OFiS| 315,00m?| 135.000,00 TL 42.530.000,00 TL
4.KAT OFiS| 315,00m2| 125.000,00 TL 39.380.000,00 TL
2016,00 m?|TOPLAM 326.040.000,00 TL
Kat irtifak serefiye ve Maliyet indirgemesi (%2) 319.500.000,00 TL

Piyasa Karsilastirma yonteminde tasinmaz biinyesinde kat irtifaki tesis edildigi varsayilmis olup Unite
degerleri bagimsiz bolim niteligi kazandigl kabul edilerek takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
mustakil yapi olmasi dikkate alinarak elde edilen deger lzerinden % 2 kat irtifak serefiye ve maliyet
bedelleri dislilerek takdir edilmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine Goére Tasinmazin Toplam Yasal — Mevcut Degeri:

319.500.000,00 TL olarak kabul edilmistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Degerleme konusu tasinmaz lzerindeki mevcut yapi 5-D yapi sinifina gore insa edildigi ve yapi durum esas
alinarak yipranma payi orani %75 olarak belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2024 yili yapi
yaklasik birim maliyetleri hakkinda tebligi gére 5-D yapi sinifinin birim maliyeti 26.800 TL/m2 Ancak teblig
tarihi ve piyasa kosullar dikkate alindiginda s6z konusu maliyet bedeli % 50 oraninda artirilarak (26.800
TL/m2 * 1,50 = 40.200 TL/m?) dikkate alinmistir.

MALIYET OLUSUMLARI (ARSA+BINA) YONTEMI

ACIKLAMA Alan(m2) Yapi sinifi BiRiM DEGERI TL/m2 AMORTISMAN Deger (TL)
Arsa 378,50 m? 600.000,00 TL 227.100.000,00 TL
Bina 2016,00 m? 5/D 40.200,00 TL 75% 20.260.000,00 TL

TiCARI VE GELIR GETIREN MULK SEREFIYESI (%20) 49.472.000,00 TL

TOPLAM DEGER 296.800.000,00 TL

Maliyet Yaklagsimi Yontemine Gére Tasinmazin Toplam Yasal — Mevcut Degeri: 296.800.000,00
TL olarak hesaplanmis olup 297.000.000,00 TL olarak kabul edilmistir.

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsiligl) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin imar durumu Geleneksel Ticaret Alani niteliklidir.
Tasinmaz tescilli Eski Eser oldugu icin yapilasma kosullari bilinmediginden Proje Gelistirme yontemi
kullaniimamistir.

PROJE HESAPLAMASI;

Degerleme konusu tasinmaz tescilli Eski Eser oldugu icin yapilasma kosullari bilinmediginden Proje
Gelistirme yapilmamistir.
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4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Degerleme giind itibari ile boélgede emlak faaliyet gosteren emlakgl, bolge esnaf gorusleri ile gortstlmis
ve ayrica, ayni ticari sirkiilasyona sahip alinan emsal tasinmazlarin zemin katta kira ¢arpani 1200- 1600-
TL/m2-ay araliginda degistigi bodrum kat kira degerinin zemin katin % 25 i mertebesinde, 1. kat alanin
%40'l mertebesinde, diger katlari ofis nitelikli tasinmazlarin aylk kira ¢arpaninin 380- 460.-TL/m2-ay
araliginda degistigi kanaatine varilmistir. Buna Goére; Bu bilgilere gére tasinmazlarin degeri;

NAKIT AKIS YAKLASIM YONTEMI
KATLAR|KAT m2 TL/m2 KIiRA | KiRA TL/AY KiRA TL/YIL
BODRUM KAT DEPO 378,00 m? 375,00 TL 140.000,00 TL| 1.680.000,00 TL
ZEMIN KAT DUKKAN 378,00 m2| 1.500,00 TL 570.000,00 TL| 6.840.000,00 TL
1.KAT OFIisS 315,00 m? 600,00 TL 190.000,00 TL| 2.280.000,00 TL
2.KAT OFis 315,00 m? 450,00 TL 140.000,00 TL|  1.680.000,00 TL
3.KAT OFis 315,00 m? 425,00 TL 130.000,00 TL| 1.560.000,00 TL
4. KAT OFiS 315,00 m? 425,00 TL 130.000,00 TL| 1.560.000,00 TL
2016,00 m2| TOPLAM 1.300.000,00 TL| 15.600.000,00 TL

| 20 viL TOPLAMI (TL) | 312.000.000,00 TL|

Tasinmazin Toplam Yillik Kira Getirisi = 1.300.000 TL/ay * 12 ay ~15.600.000 TL/yil +Stopaj dir.
Brit kira gelirine gore tasinmazin bir bitin halinde degeri 20 yilda amorti edebilecegi
dustnulurse

Gelir Yontemine Gore Taginmazin Degeri = ~15.600.000TL/yil * 20 yil =~312.000.000,00 -TL. dir.
Gelir Yontemine Goére Tagsinmazin Mevcut Toplam Degeri =~ 312.000.000,00-TL dir.

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.
OZET TABLO

398 ADA 12 PARSEL MEVCUT DURUM

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI DEGERI (TL)

PiYASA YAKLASIM DEGERI (KAT iRTiFAKI KURULMASI) | 319.500.000-TL

MALIYET OLUSUMLAR YONTEMI 297.000.000-TL

312.000.000 -TL

NAKIT AKISLARI YAKLASIMI (VARSAYIMLARI) YONTEMI

TASINMAZIN NiHAi DEGERI: Farkli ydntemlerle bulunan degerlerden Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger)
Yaklagimi ve Gelir Yaklasimi Yontemi sonucu birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu belirlenmistir. Bu nedenle
Nihai deger olarak Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi ve Gelir yontemi sonucu bulunan
degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak ulasiimistir.

Taginmazin Nihai Degeri = (319.500.000,00 TL + 312.000.000.00 TL) / 2 = 315.750.000 TL olarak
hesaplanmis olup 315.000.000,00 TL. bedel takdir edilmistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Midirlugi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.
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4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkiin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gore insa edilecek yapinin konut
olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporunda boélinmiis veya musterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunamamaktadir.

4.16- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilagtirilmasi
Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkiin olan yontemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih
ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve gilvenirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Rapora konu tasinmaz lGzerinde mistakil yapi bulunmasi nedeni ile Pazar degerinin tespitinde Maliyet
Yontemi, Gelir Yontemi ve Piyasa Deger Yontemleri kullanilmistir. Farki yontemler sonucunda elde
edilen degerlerin birbiri ile uyumlu olmasi nedeni ile s6z konusu yontemlerden Piyasa Degeri Yaklagimi
Yontemine Gore hesaplanan deger zerinden takdir edilmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dabhil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portfoye

alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Degerleme konusu gayrimenkulliin tapudaki vasfi “Altinda U¢ Magazasi Olan Kagir Vitali Hani” olarak
belirtilmistir. Bu sebeple mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (a) Degisik: RG-9/10/2020-
31269) bendinde Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
miinhasiran altyap! yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi
yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.
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b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tlrlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin 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 Kanunu’nun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. “

d) Gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Bu bilgiler kapsaminda, tasinmazin yapi kullanma izninin alinmis olmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi sayesinde mevcut kullanimiyla GYO portféylinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi distinilmektedir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X 1Aam [ ] HisSELI
TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEk [ ]HAciz [ ] SERH [ ] DiGER

Degerleme konusu tasinmazin glincel tapu kaydi izerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici
herhangi bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim, Gelir Yaklasimi Yontemi verileri kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] sATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ]sATiSI ZOR [ ]saTiLamaz
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4.19- Tasinmazin Nihai Degeri

Rapor konusu tasinmazin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi, yipranma durumu, gcevre 6zellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmis ve degerleme konusu tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigl varsayimi géz online
alinarak Miilkiyetinin tamami ZIRAAT GYO A.S. ‘ye ait olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Fatih ilgesi,
Hobyar Mahallesi 398 ada 12 parselde kayith ve Ana Tasinmaz Niteligi ‘Altinda U¢ Magazasi olan Kagir
Vitali Han!’ olarak kayith taginmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Yasal ve Mevcut Durum Degeri 315.000.000,00-TL (Yalniz-
UCYUZONBESMILYON TURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri 315.000.000,00-TL x 1,20=
378.000.000,00-TL (Yalniz-UCYUZYETMIiSSEKiZMILYON TURKLIRASI) dir.

NOT: Tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda Arsa m2 birim degeri 600.000 TL/m2 olarak
takdir edilmis olup;

-KDV harig Arsa Degeri yaklasik 227.100.000,00 TL (iKiYUZYiRMIYEDIMILYONYUZBIN TURKLIRASI)olacag!
tahmin ve takdir edilmistir.

-KDV Dahil Edilmis Arsa Degeri yaklasik (227.100.000,00 TL x 1,10)= 249.810.000,00 TL (Yalniz-
iKiYUZKIRKDOKUZMILYONSEKiZYUZONBIN TURKLIRASI),

(*) 20.12.2024 tarihi itibariyle Merkezi Bankasi Efektif Doviz Satis Kuru lizerinden
TL usbD EURO

315.000.000 8.969.810,18 8.621.515,47
1,-USD =35,1178 TL, 1,-EUR =36.5365 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO nin talebi (izerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur.
23.12.2024
Saygilarimizla

Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ Emrullah ACAR
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402610) (Lisans No: 406838) (Lisans No: 406838)
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