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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Gayrimenkul Kargir Banka Binasi ve Arsa

Degerleme Fatih / istanbul

Raporu 2024REV955 / 25.12.2024

Bu belge
Fkkkkkkkkkk klmllk
wumarali YASAR imlik numarali
CARK tarafindan GUSCAN IGDIR

BUu belge *stsireis

ektronik olarak DOGUSCA eifti::i?l? olarak OZAN alektronik olarak
CA R zalanmistir. IGDIR mzalanmistir. KOLCUOGLE mzalanmistir.
Tarih: Tarih: 25/12/2024 Tarih: 25/12/2024

25/12/2024 13:54 14:19 17:04



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu olan “Kargir Banka Binasi ve Arsa”nin pazar degeri ve pazar kira
degerine yonelik 2024REV955 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 426,00
m? ylz 6lgimine sahip arsa lGzerinde 2.168,00 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
ve pazar kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2024

Kur Bilgisi (24.12.2024) Als: 1 USD = 35,1814 Satis: 1 USD = 35,2447
244, . -TL ikiyiizkirkdé il kuzylizsek in.-TL

Pazar Degeri (KDV Haric) 985.000 |yuz' irkdortmi y"ondF) .uzyuzse fenbes‘bm"
6.950.974.-USD Altimilyondokuzyizellibindokuzylizyetmisdort.-USD

Pazar Degeri (KDV Dahil) 293.982.000.-TL ikiyiizdoksaniigmilyondokuzyiizseksenikibin.-TL

. .. . 915.000.-TL Dokuzytizonbesbin.-TL
Pazar Kira Degeri (KDV Haric) . 001~ jsp Yirmibesbindokuzyizaltmisbir.-USD
Pazar Kira Degeri (KDV Dahil)  1.006.500.-TL Birmilyonaltibinbesyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
15.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkan degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yonetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet

Degerleme calismasi, ilgili gayrimenkuliin yil sonu ekspertiz degerinin
tespitine esas hazirlanmigstir.
bir

Degerleme  galismasi ozel

bulunulmamaistir.

kapsaminda herhangi varsayimda

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme  galismasi bir talebi

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi misteri

LER
Haseki Sultan Mahallesi Cerrahpasa Caddesi No: 2 Fatih/istanbul
istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada, 8 no.lu parsel
426,00 m?

Lejant: T2 Ticaret Alani

Hmaks: 15,50 m

T2 Ticaret Alani

Bagimsiz bélim sayisi: 1 Yapim yili: 1985

Yol kotu Ustl kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 39 arag Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

is Yeri
Toplam insaat Alani ’ 2.168,00 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani ’ 1.480,00 m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

KUR BILGISI (24.12.2024)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR KiRA DEGERIi (KDV DAHIL)

Pazar Yaklasimi
25.12.2024

Alig: 1 USD = 35,1814
244.985.000.-TL
293.982.000.-TL
915.000.-TL

1.006.500.-TL

Satig: 1 USD = 35,2447

6.950.974.-USD

25.961.-USD
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 25.12.2024
tarihinde, 2024REV955 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkuliin 25.12.2024
tarihli pazar degeri ve pazar kira degerinin, Tlirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; ilgili gayrimenkultin yil sonu ekspertiz degerinin tespitine esas hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Yasar Cark (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina
Esin EKEN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.11.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
25.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 15.10.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 15.10.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga
Mahallesi, 1763 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkuliin 25.12.2024 tarihli pazar degeri ve pazar kira degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte, musteri
tarafindan degerleme calismasini etkileyecek herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Yasar CARK
*
Rapor 1 02.10.2023  2023REV637 Doguscar, ISDIR 675.000
Yasar CARK
Rapor 2 25.12.2023  2023REV704 Doguscan IGDIR 181.030.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 05.04.2024  2024REV304* Yasar GARK 765.000

Doguscan IGDIR

*Dedgerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 02.10.2023 tarihinde hazirlanan 2023REV637 no.lu ve
05.04.2024 tarihinde hazirlanan 2024REV304 no.lu tasinmaza yalnizca pazar kira degeri takdir edilmistir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Ziraat GYO A.S. icin hazirlanmistir.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde onci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zglin
projeler gelistirerek istikrarli bilango blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL

Halka Agiklik: %18,94

Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Blyuikliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu Y & ?

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 ?
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001 85.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071 80.000.000 1
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar 75.000.000 0,5
olusturmaktadir. Hane hallfl blyukligunin ise son 20.000.000 0
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir. T n e N ® 99 oA

R R R R RR KL KR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve Nifus Blyukligh — ==@=Niifus Artig Hizi
egitim durumu gosterilmigtir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... == 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi mmm——— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen == 2%
45-59 yag grubu kigi sayis  IE——————— 189 Ortaokul veya Dengi Okul... me———— 18%

ilkdgretim Mezunu S ——— ]7%

- isi I ) )Y
30-44 yas grubu kisi sayis! e Yiksekokul veya Fakilte... n—s —s—— 159

15-29 yas grubu kisi sayisi I . 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu e — 7%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 1% ilkokul Mezunu  n———— )%
TOIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
istanbul

2023 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... 3%
60-74 yas grubu kisi sayis| m— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen = 0%
45-59 yas grubu kisi sayisi  — 18% Ortaokul veya Dengi Okul... se—— ]7%

ilkégretim Mezunu S —————— 5%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s —s—— 3%
Lise veya Dengi Okul... n—-_ ——ssss— 3%
ilkokul Mezunu  ————  ]9%

30-44 yas grubu kisi sayisi  HEEE _ _————— D)%
15-29 yas grubu kisi sayisi  nE—-——— 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi  nEE— ————— 19,

0, [v) 0, [v) 0, 0,
TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik bliyime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan
gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk
bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki
%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Dis Ticaret Agigi

140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 -
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00

0,00 -

-78,71

2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Goére Biiylime
25,00% Cey v

(% degisim)

20,00%

15,00%
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Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis
yavaslarken ithalatta daralma siirmistiir. ihracat yillik
bazda %2,3 artarak 22,0 milyar dolar olurken ithalat
%10,7 duserek 27,0 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde Agustos’ta ihracat aylik bazda
%1,8 yukselirken ithalatta %2,7 artis kaydedilmistir.
2023 Agustos'ta %71,2 olan ihracatin ithalati
karsilama orani 2024’Gn ayni ayinda %81,5’e
citkmistir. Dis ticaret acigi ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.

11



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Sektorii

Ofis piyasasinin gelisimi konum, ticari faaliyet, yabanci yatirm cekiciligi ve rekabetgi piyasa kosullari ile
dogrudan iliskilidir. Tiirkiye'nin ticari potansiyeli en yiiksek ili olan istanbul, ofis yatirmlarinin énemli bir
kismina ev sahipligi yapiyor.

istanbul'un ticaret ve hizmet sektorlerindeki gelisimi, yerli sirketlerin ulusal ve uluslararasi arenada yasadigi
biylime, yabanci sermayeli sirketlerin istanbul'da idari merkezler kurma egiliminin yani sira gelisen teknoloji
ve ulasim altyapisi, nitelikli ofis talebini artirdi. Bu da istanbul genelinde farkli ofis merkezlerinin ortaya
¢tkmasina ve yeni ve nitelikli bir ofis stokunun olusmasina neden olmaktadir.

Ofis yatirimlarinda bdlgedeki arz-talep dengesi, yatirnmlarin basarili olabilmesi icin kilit dnemdedir.
Halihazirda ofis piyasasindaki stok artisi, sektorii endiselendiren faktérlerin basinda gelmektedir. Firmalarin
faaliyetlerini yeni ofis alanlarina tasimasi gibi nedenlerle stokun boélgesel bazda arttig1 gérilmektedir. Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin istatistiklerine bakildiginda 2015 yilindan itibaren artmaya baslayan ofis binasi
sayisinin 2018 yili itibariyla azalmaya basladigi ve 2019 yili itibariyla son on yilin en diistik seviyesine ulastigi
gorilmektedir. 2020 yili son ceyregi itibariyla, yapi ruhsati istatistiklerinde bir 6nceki yil ile benzer seviyede
iken yapi ruhsati istatistiklerinde bir artis gdzlenmistir. 2021 yilindan itibaren yapi ruhsati bazinda artis egilimi
baslamis olup yapi kullanma izin belgesi bazinda farkl yillarda artis ve azalis yasanan doénemler
bulunmaktadir. 2023 yilinda ise bir 6nceki yila gore yapi ruhsati bazinda bir artis egilimi yapi kullanma izin
belgesi bazinda ise bir azalis egilimi oldugu gériilebilmektedir. TUIK tarafindan en son aciklanan 2024 1.
ceyrek verileri incelendiginde 2023 1. ceyrek verilerine kiyasla yapi ruhsati bazinda %99,94 oraninda bir artis,
vap! kullanma izin belgesi bazinda ise %63,79 oraninda bir artis oldugu 2023 4. ceyrek ile kiyaslandiginda ise
yapi ruhsati bazinda %25,58 oraninda bir azalis, yapi kullanma izin belgesi bazinda ise %12,89 oraninda bir
azahs oldugu gézlemlenmistir.

istanbul Ofis Pazar’nin, arz bakimindan 2024 2.ceyrek dénemini duragan gegirdigi gézlemlenmistir. Bu
duraganhgin sebepleri olarak agir ekonomik kosullar ve yiksek insaat maliyetleri 6n plana ¢ikmistir. 2024 3.
ceyrek donemi sonunda sabit seviyeli arza baglh olarak stok biyiklikleri bolge siralamasi bir 6nceki ceyrege
gore degismemistir. 2024 3.ceyrek déneminde A sinifi ofis binalarinin toplam stok miktarinin 7.000.000 m?
oldugu tespit edilmistir. MiA Disi - Avrupa bélgesinin stok pay1 %17 olarak kaydedilmistir. MiA Disi Avrupa’da
A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7 belirlenmistir.

Son dort ceyrek dénem sonunda MiA Disi - Avrupa bdlgesindeki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi artti.
2023 dordiinci ceyrekte 12,3 ABD Dolari/m?/ay olarak belirlenen kira ortalamasi 2024 yilinda yiikselmeye
basladi. 2024 iiciincii ceyrekte 14,0 ABD Dolari/m?/ay ile MiA Disi — Avrupa’daki A sinifi ofis binalarinin kira
ortalamasi bir dnceki ceyrekteki seviyesini korudu.

MIA Disi - Avrupa bélgesindeki B sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi son dért ceyrek dénemde inisli cikigl
hareket etmistir. 2023 dérdiincii ceyrekte 9,8 ABD Dolari/m?/ay olan kira ortalamasi, takip eden ceyreklerde
hafif artmistir. MiA Disi - Avrupa bélgesindeki B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2024 {i¢iincii ceyrek
sonunda 10,4 ABD Dolari/m?/ay olarak belirlenmistir.
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Ofis Sektériiniin Genel Degerlendirmesi;

2020 yilinda ortaya cikan Covid-19 pandemisinden en c¢ok etkilenen sektorlerden biri de ofis
sektoridir. Uzaktan ¢calisma modelinin yayginlasmasi, ofis alanlarina olan talebin azalmasina neden
olmus ve kira/satis fiyatlari olumsuz etkilenmistir.

Asi artisiyla birlikte ofislere donlis hareketi olsa da eski calisan sayisina ulasilamamasi nedeniyle ofis
talebindeki artis sinirli kaldi.

Ofis sektériindeki en énemli gelisme, istanbul ofis piyasasi icin dnemi olan istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi'nin aktif hale gelmesidir.

Ankara ve izmir'deki ofis sektorleri diistiniildigiinde gok koklii bir ofis piyasasi ve ofis talebinden s6z
edemeyiz.

Ofis binalarinin bu binalara iliskin komple kiralama veya satis islemlerinden ziyade bagimsiz birimler
bazinda kiralama veya satis islemlerine daha yatkin olmasi nedeniyle arz-talebin tam olarak 6lctilmesi
zordur.

Geleneksel ofis kiralama islemleri yerine paylasimli ofis markalarindan ofis kiralama islemleri bu
dénemde daha yaygin hale gelmektedir.

Paylasimli ofis markalarinin farkli bolgelerde farkh konseptlerde ofis alanlari olmasi nedeniyle
firmalar bu paylasimh ofis firmalari ile anlasma imzalayarak calisanlarina en yakin ofis konumunda
calismalarini saglamaktadir.

Bu yontem hem seyahat giderlerinden hem de ofis yonetimi ve kiralama maliyetlerinden tasarruf
saglayabilir.

Uzaktan ¢alisma modelinin ortaya ¢ikmasiyla birlikte hibrit modelde (uzaktan galisma+ofis) paylasiml
ofislerin pazar payi artmaya devam etmektedir.

2024 dordinct  c¢eyrek doneminde Sapphire AVM’nin  yeni nesil ofise donlisiminin
tamamlanmasiyla Levent A sinifi ofis stokunda bliyiime beklenmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Fatih

Mahallesi Cakiraga

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1763

Parsel No 8

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Banka Binasi ve Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yuz 6l¢imii 426,00 m?

Malik / Hisse

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi. A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Miudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 25.12.2024 tarih, saat 11:04 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine iliskin bir

sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazin degerine etkisi

bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:04

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

\

rapunun kisa

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1763/8
Taginmaz Kimlik No: 40795533 AT Yuizolgim(m?2): 426.00
il/ilge: ISTANBUL/FATIH Bagimsiz Bélum Nitelik:
Kurum Ad: Fatih Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kéy Adi: CAKIRAGA Mah. YizOlgum:
Mevkii- - Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 10/901 Tl L
ft/>ayta No: _ Blok/Kal/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR BANKA BINASI VE ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
361645014 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 426.00 426.00 Ticaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Sirketlerine
\' Ayni Sermaye
Konulmasi
10-11-2016
22871

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HwF--_wGu6VP kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi Web Tapu Hizmetleri'nden alinan TAKBIS kaydina gdére son (g vyil
icerisinde degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmaz yogun ticari faaliyetlerin bulundugu bir bolge icinde kalmakta olup tasinmazin
yakin cevresinde bitisik nizaml, 6-7 kath yapilar yer almaktadir.

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 04.10.2012

Lejandi: 2. Derece Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

® Hmaks: 15,50

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Yeniyapilasma halinde Koruma Kurulu’ndan goris alinmasi gerekmektedir. *

* Konu parsel 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “Fatih ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani_Koruma Amacl _Uyqulama imar Plani”_kapsaminda 3. derece koruma bélgesinde
kalmaktadir. “ilgili_plana ait _plan notlarina _gére; 3.derece koruma bdlgesinde kalan alanlardaki
tasinmazlarda uygqulama yapilmasi_halinde ilgili koruma kurulundan onay alinmasi_gerekmektedir. S6z
konusu karar gerekliligi, gerceklestirilecek uygulama icin risk teskil etmemekle birlikte, uygulama asamasina
islem adimi_eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binanin _onay ve islem siireclerinin, koruma
kurulundan onay veya gériis gerektirmeyen binalara gére daha uzun siirecedi diisiiniilmektedir. Bu durumun
tasinmazin dederi lizerinde herhangi bir etkisi olmayacadi, tadilat gerektirmesi halinde ilave bir siire alacagi
diisiiniilmektedir.

Plan Notlari

e 3. derece koruma bdlgelerinde tasinmazin bulundugu bélgenin geleneksel mimari karakteri géz 6niinde
bulundurularak, doku butinliglini zedelemeyecek bicimde, ¢cagdas mimari yaklasimla, Tarihi Yarimada
yapi tipolojisine uyumlu cephe Onerileri ile hazirlanacak uygulama Belediyesi denetiminde yapilacaktir.

e insaat Uygulamasinda her 25 m?insaat alani iin bir adet Tarihi Yarimada Florasina uygun nitelikli, yetiskin
agac dikilecektir. Parsel bilinyesinde belirlenen agaclarin dikimi saglanamiyorsa Orman Fakdltesi veya
peyzaj mimarligl uzmanlarinca hazirlanacak teknik rapora bagh olarak, 1. Derece Arkeolojik, Kentsel
Arkeolojik, Kentsel, Tarihi Sit Alanlari dikkate alinarak ilge Belediyesince gdsterilecek yesil alanlar tizerinde
dikim yapilacaktir.

e Bina dis cephe renklerinde, semtlere gore ortaya ¢ikan renk tonlari Kentsel Tasarim Rehberlerine gore
belirlenecektir.
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e Kose parsellerde iki yola bakan uzunluklardan genis yola bakan parsel genisligi, dar yola bakan parsel
derinligi kabul edilecektir.

e Ticaret alanlarindaki binalarda;

- Cephe uzunlugu en az 4,00 m’dir. Plan Genel hiikimlerine aykiri olmamak sartiile en ¢ok sinirlamasi
yoktur.

- Bina derinligi en az 4,00 m’dir. Plan Genel hiklimlerine aykiri olmamak sarti ile en ¢ok sinirlamasi
yoktur.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel son g yillik donem igerisinde herhangi bir degisiklik
goérmemigtir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Fatih Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 16.06.1980 3718 2.168,00 Yeni Yapi
Yapi Ruhsati - 83/1-46 2.168,00 Yeni Yapi
Yapi Kullanma izni 01.03.1985 - 2.168,00 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde bulunan yapi 29.06.2001 tarihinden dnce insa edilmis olup, 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 16.06.1980 tarihli “Mimari Proje” ve 01.03.1985 tarih, 2011/8490
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins tashih islemini gergeklestirerek yasal
slreclerinin tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Konu gayrimenkullin proje degerlemesi kapsaminda olmadigi gorilmuistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Haseki Sultan Mahallesi, Cerrahpasa Caddesi, No:2, Fatih/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz kiltir ve turizm merkezi niteliginde olan Tarihi Yarimada bolgesi icinde
konumlanmakta olup bélge istanbul’un en eski yerlesim alanlarindan biridir. S6z konusu bélge oldukca
merkezi bir konumda olup bilinirligi oldukca yliksektir.

Bolge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilasmis olup Millet Caddesi lizerinde yol boyunca, 5-6 katli apartman tipi
yapilar ve apartmanlarin zemin katlarinda konumlu diikkanlar bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
konumlandigi Millet Caddesi bélge icinde ticari potansiyeli ve bilinirligi oldukca yiiksek bir akstir. Cadde, ayni
zamanda, Tarihi Yarimada igindeki dnemli ulasim akslarindan biri olup aks boyunca bdlge iginde bilinirligi
ylksek pek ¢ok otel cadde tizerinde konumlanmaktadir.

\" ' D-100 Karayolu
. \N G v

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik

Tasinmazin yakin ¢evresinde Haseki Egitim ve Arastirma Hastanesi, Pertevniyal Lisesi, Capa Anadolu
Ogretmen Lisesi, Valide Sultan Camii, Historia AVM, Ramada by Wyndam gibi bolge iginde bilinirligi yiiksek
yapilar yer almaktadir.

Konu tasinmazin lzerinde konumlu oldugu Millet Caddesi, ¢ok gesitli ulasim imkanlarina sahip oldugundan
konu tasinmaza toplu tasima ve 6zel aragla ulasim, D-100 Karayolu’na yakinhigi sebebiyle oldukga kolaydir.
Cok sayida otobis hattinin yaninda tramvay hatti da belirtilen cadde tizerinde bulunmaktadir. Ayrica, sehir
ici ulasim konusunda oldukg¢a dnemli bir kesisim noktasi olan Yenikapi istasyonu, konu tasinmaza oldukga
yakin bir noktada konumludur.
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istanbul
Universitesi

wiat|id N
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Millet-Caddesi

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

e

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 4,0 km

15 Temmuz Sehitler Képrisii 6,5 km
Sabiha Gokgen Havalimani 43,0 km
istanbul Havalimani 47,0 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1763 ada, 8 parsel no.lu,
“Kargir Banka Binasi ve Arsa” vasifli, 426,00 m? yiz 6lgciimli, “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim
Sirketi” milkiyetindeki gayrimenkulddr.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda, onayli mimari projesiyle uyumlu olup 3 bodrum kat + zemin
kat + 2 normal kat olmak lizere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Tasinmaza giris 1. bodrum kat seviyesinden,
tasinmazin Millet Caddesi’'ne bakan cephesinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin 3., 2. ve 1. bodrum katlari Ziraat Bankasi Aksaray Subesi tarafindan
kullanilirken, 1. ve 2. normal katlari mevcut durumda bos haldedir. Tasinmazin zemin katinda Ziraat
Bankasi’na ait acik ofis birimi bulunmaktadir. Zemin kattaki iki fonksiyon duvarla birbirinden ayriimistir.

Degerleme konusu tasinmaz yasal evraklarina ve mevcut duruma gore; 3 bodrum kat + zemin kat + 2 normal
kat olmak tizere toplamda 6 kattan olusmaktadir. 3. bodrum kat, kasa dairesi, siginak ve arsiv hacimlerinden
olusmakta olup briit yaklasik 268 m? alanlidir. 2. bodrum kat, depo, kiralik kasa odasi, arsiv ve 2 adet WC
hacimlerinden olusmakta olup; briit yaklasik 420 m? alanhdir. 1. bodrum kat, musteri holii, 2 adet WC ve acgik
buro hacimlerinden olusmakta olup; brit yaklasik 420 m? alanhdir.

Onayli mimari projesine gore tasinmazin zemin kati, brit yaklasik 320 m? alanh olup musteri holl boslugu, 2
adet ofis ve acik biiro hacimlerinden olusmaktadir. 1. ve 2. normal katlar, brit yaklasik 370 m? alanl olup
arsiv, 1 adet WC ve acik biiro hacimlerinden olusmaktadirlar. Mevcut durumda ise onayli mimari projesine
gore basit tadilatla geri donustirilebilecek nitelikte degisiklikler bulunmaktadir. Zemin kattan itibaren 1. ve
2. normal katlar dnceden dershane olarak kullanildigindan katlarda bulunan acik biiro ofisleri algipan duvarlar
ile béltinerek derslik, kitiphane, kantin, yonetim ofisleri gibi hacimlere bolinmstir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumdaki alansal ve fonksiyonel dagilimi asagida belirtilmistir.

Kat Alani Kullanim Amaci
3. Bodrum Kat 268,00 Arsiv, siginak, kasa dairesi
2. Bodrum Kat 420,00 Depo, kiralik kasa odasi, arsiv, WC
1. Bodrum Kat 420,00 Ziraat Bankasi Aksaray Subesi

Zemin Kat 320,00 Ziraat Bankasi Aksaray Subesi, Dershane girisi
Derslikler, kiitiphane, kantin, dershane
1. normal Kat 370,00 yonetim ofisleri, WC
2. normal Kat 370,00 Derslikler, WC
Toplam 2.168,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 2.168,00 m? (Yasal ve mevcut durum)
Yasi 38

Dis Cephe Brit beton lizeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guivenlik Sistemi, Kartli Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis-Banka (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 2.168,00 m? (Toplam bina briti)

Zemin Ofis hacimlerinde halifleks, bodrum katlarda ve diger alanlarda seramik
Duvar Boya

Tavan Siva lizeri boya

Aydinlatma Zemin ve normal katlarda spot armatir; bodrum katlarda floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmaz arasinda basit tadilat ile mimari

projesiyle uyumlu hale getirilebilecek degisiklikler olup ruhsata aykiri herhangi bir durum s6z konusu degildir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaz, D-100 Karayolu’na ve ¢ok gesitli toplu tasima imkanlarina yakinligi sebebiyle oldukga ylksek bir
erigebilirlige sahiptir.

e Degerleme konusu taginmaz, yasal evraklariyla uyumlu olarak insa edilmistir.
e Degerleme konusu taginmazin bakimli durumda oldugu ve tadilat gerektirmedigi gorilmustir.

e S0z konusu tasinmazin agik otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Millet Caddesi lizerinde sabah ve aksam saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede otopark sorunu bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Toplu ulasim aktarma bolgesi icinde kaldigindan dolayi bulundugu cevrede yaya hareketliligi oldukga yliksektir.
e Tasinmazin bulundugu bélgenin ticari ve turistik potansiyeli oldukga yiksektir.

e Tasinmaz Millet Caddesi’nin en degerli bolgesi olan 1. Bolgede konumlanmaktadir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini de etkilemektedir.

e Tasinmazlarin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siiresi ve kiraci bulma siireglerinin zaman alabilecegi
disunulmektedir.

e Piyasadaki daralma ve durgunluk ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

29



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri ve Pazar Kiras!” takdir edilmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislintldiginden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Bina Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Ogulcan Atay
0(532) 2527972

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Remax Pusula
Halim Kilig
0(532)3211143

Arsel Erginbas Unal
0(532) 3521254

Coldwell Banker
Muhammet Selman Tunca
0 (507) 159 43 29

Esra Taskapil

0(530) 767 74 75

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

113.295

113.255

112.721

114.930

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 202.000.000 335.000.000 76.000.000 210.000.000 340.000.000
Alani (m?) 2.303 3.500 510 1.334 1.650
Birim Fiyati (TL/m?2) 87.712 95.714 149.020 157.421 206.061
Satis Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -10% -18% -15% -28% -25%
Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Oldukga Niteliksiz Oldukga Niteliksiz Niteliksiz Benzer Nitelikte Cok Nitelikli
30% 30% 10% 0% -20%
Konum Dezavantajl Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajl Benzer
10% 0% 5% 5% 0%
Kullanim Alani Benzer Blylk Daha Kiguk Kiguk Kiguk
0% 10% -15% -10% -10%
Bina Yasi 60 68 25 40 40
15% 21% -9% 1% 1%
Bulundugu Kat/Manzara Daha Avantajli Cok Daha Avantajl Benzer Kisitl Derecede Dezavantajl Benzer
-15% -20% 0% 5% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

113.004
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Degerlendirme:

e Bolgedeki emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde tasinmazin yer aldigi caddenin 3 boélgeye ayrildigi ve bolgelere gore caddeye cepheli tasinmazlarin
degerinin degisiklik gdsterdigi ve degerleme konusu tasinmazin Turgut Ozal Millet Caddesi’nin 1. bélgesinde, caddenin en degerli bélgesinde, yer aldig
Ogrenilmigtir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ticari
binalarin birim satis degerlerinin konum, gérindrlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi gibi etkenlere goére degisiklik gosterdigi, buna istinaden
konu tasinmazin birim satis degerinin 110.000-115.000.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

32



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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bina Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik

irtibat Bilgisi Esra Taskapil Sehriban Altindas Aynur Demiroglu
0(530) 767 74 75 0 (532) 244 55 94 0 (543) 818 85 34
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3
Kira Fiyati (TL/ay) 850.000 380.000 480.000
Alani (m?) 1.650 844 810
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 515 450 593
Kiralama Durumu Teklif almis / Yakin zaman 6nce Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -2% -12% -16%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Ozel Satis Ozel Satis Standart
-15% -15% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Cok Daha Niteliksiz Nitelikli
0% 20% -10%
Konum Benzer Daha Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
0% -15% 5%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Kigiik Daha Kiguk Daha Kiiglk
-5% -15% -15%
Bina Yasi 50 80 15
8% 29% -16%
Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Avantajli Daha Avantajli Dezavantajli
-5% -15% 10%
Konfor Kosullari Benzer Cok Daha Dezavantajli Dezavantajli
0% 20% 10%

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

e Bolgedeki emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde tasinmazin yer aldigi caddenin 3 boélgeye ayrildigi ve bolgelere gore caddeye cepheli tasinmazlarin
degerinin degisiklik gdsterdigi ve degerleme konusu tasinmazin Turgut Ozal Millet Caddesi’nin 1. Bélgesinde, caddenin en degerli bélgesinde, yer aldig
Ogrenilmigtir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ticari
binalarin birim kira degerlerinin konum, gorunurliik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi, ic mekan kalitesi gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi,
buna istinaden konu tasinmazin birim kira degerinin 420-430.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Taginmazin Yaklasik Degeri (TL)
1763/8 2.168,00 113.000 244.984.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 244.985.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERi

Nitelik Kat Bri(]rtné)lan ?.irri;nmlzlef:)r Tasinmazin Yaklagik Kira Degeri (TL)
Banka 3. Bodrum Kat 268,00 180,00 48.000
Banka 2. Bodrum Kat 420,00 250,00 105.000
Banka 1. Bodrum Kat 420,00 740,00 311.000
Banka Zemin Kat 320,00 715,00 229.000
Ofis 1. Normal Kat 370,00 300,00 111.000
Ofis 2. Normal Kat 370,00 300,00 111.000
TOPLAM DEGER 915.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 915.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Sehremini Mahallesi’nde, 1.650 m? alanli binanin, 900.000 TL fiyat ile kiralik oldugu ve 250.000.000 TL fiyat
Gzerinden teklif aldigi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 900.000 TL / Ay / 250.000.000 TL = 0,0432

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 420-430
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,5 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkulden elde edilebilecegi ongoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Yaklagik Degeri
Ada/Parsel No
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1763/8 2.168,00 420 910.560 4,50% 242.815.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 242.815.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amacli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve kira degerleri igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimiin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 16.06.1980 tarihli “Mimari Proje” ve 01.03.1985 tarih,
2011/8490 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup cins tashih islemini
gerceklestirerek yasal streglerini tamamlamistir. Ek olarak, konu tasinmazin Gzerinde konumlu oldugu
ana gayrimenkul 04.10.2012 onay tarihli, 1/1000 6l¢ekli imar plani kapsaminda yer almaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullin tapudaki vasiflari “Kargir Banka Binasi ve Arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “bina” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 244.985.000
Gelir Yaklagimi 242.815.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

42



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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2024
Kur Bilgisi (24.12.2024) Alis: 1 USD = 35,1814  Satis: 1 USD = 35,2447
Pazar Degeri (KDV Haric) 244.,985.000.-TL Iklyuz.klrkdortm|ny)ndc.)k.uzyuzsekfenbesl.:>|n'.'-TL
6.950.974.-USD Altimilyondokuzyizellibindokuzylzyetmisdort.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 293.982.000.-TL ikiylizdoksaniigmilyondokuzyiizseksenikibin.-TL
. . . ) 915.000.-TL Dokuzyilzonbesbin.-TL
P KiraD KDV H
ZEULRRE L arie) e 961.-USD Yirmibesbindokuzyiizaltmisbir.-USD
Pazar Kira Degeri (KDV Dahil)  1.006.500.-TL Birmilyonaltibinbesylz.-TL
Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN
Yasar CARK Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244 Lisans no: 402293
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