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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO. AS.

DAYANAK SOZLESMESi

05.10.2022/081

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

05.10.2022

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 dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

27.12.2022/081

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayh tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” basliginda raporun 10. sayfasinda agiklanmusgtir.

iMAR DURUMU

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

KISITLAYICI DURUMLAR

26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu portal sisteminden
alinan ve rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine takyidat bilgileri belirtilmistir.

GAYRIMENKUL iGiN TAKDIR
EDILEN 27.12.2022 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

TASINMAZ ARSA DEGERI: ~ 114.000.000-TL
TOPLAM YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI= ~139.300.000-TL
Toplam Aylik Briit Kira Getirisi: = ~ 464.680 TL/ay

Toplam Yillik Briit Kira Getirisi : 464.680-TL/ay * 12 = 5.576.160 TL/yil dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Andag USLUOGLU (Lisans No: 409052)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Sulenur (ANAYURT) MUTLU (Lisans No: 404545)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 27.12.2022

tarihinde 2022/081 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlar

beyan ederiz:

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

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

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

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina goére hazirlanmamistir.

Rapor, iki 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 ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan
olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne goére dizenlenmistir. Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Andag USLUOGLU Sulenur (ANAYURT) MUTLU Emrullah ACAR
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409052) (Lisans No: 404545) (Lisans No: 404715)

. Dijital olarak imzalayan
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= email=anayurt0606@gmai A H A (_A %riC;Tzzzz 1228 17:30:53
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO. A.S. nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
05.10.2022 tarih, 2022/081 nolu dayanak sézlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 27.12.2022
tarihinde, 2022/081 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 (g ayi igerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis
olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine 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 Anda¢ USLUOGLU tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Sulenur (ANAYURT)
MUTLU 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 Andag USLUOGLU
tarafindan 26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
27.12.2022 tarihinde hazirlanmustir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ‘ne ait
olan; Tapu kayitlarina gére istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parsel iizerinde bulunan
“ALTINDA UC MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespitine
yonelik glinim{iz piyasa kosullarinda, UDES’in 1 nolu Standart’ inda tanimlanan —Pazar Degeri’ dir.
—UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.
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1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile Agi Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve danismanlik
Anonim Sirketi’'nin arasinda; taraflarin hak ve yukiamlaliklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmugtir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Ag¢iklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikamleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak, "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar"a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

2.1-  Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine goére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 gikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIIl, 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 lizere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari cercevesinde hizmeti vermektedir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 7




(/) A< kuRUMSAL

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- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Vizyon

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

Misyon

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

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitl Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok NO:4 KADIKOY /iSTANBUL
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miuisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi ‘ne ait olan; Tapu
kayitlarina gére istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parsel nolu “ALTINDA UG MAGAZASI
OLAN KAGIR VITALI HANI” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle piyasa kosullarinda degerinin belirlenmesi
icin hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.
-Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
Sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
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-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

-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 tarihinde 263 rapor no ile 1 adet
degerleme raporu diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ay! icerisinde herhangi
bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmine binaen yil
sonuna esas yasal rayic degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasi

Mevzuati ve asgari hususlar gercevesinde hazirlanarak misteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

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 Uzerinde yer almaktadir. UAVT:1524169412.Ulasim; istanbul ili, Fatih ilgesinin ana
arterlerinden olan Cevizlibag koprisiu Topkapi kavsagl Kuzeybati yoniinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra
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Turgut Ozal caddesine girilir. Bu cadde (izerinde giineydogu istikametinde yaklasik 3 km ilerlendikten
sonra Ordu caddesine donillr. Bu cadde lzerinde de 1 km gidildikten sonra Yeniceriler 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 Blyilk 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 bélge Sosyo ekonomik yonden, Ust-orta diizey gelir grubunun genellikle is
merkezi ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Bolgenin teknik alt yapisi calismalari tamamlanmis
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Ticari faaliyetler tasinmaza yakin konumlu yer alan ana
caddeler tzerindeki binalarin alt katlarinda ve carsi iclerinde yiritilmektedir. Bolge Okullara, Kamu
kurumlarina, Hastanelere, yakin konumdadir. Tasinmaza yakin konumda: Beyazit carsi, Sultanahmet camii,
Nuruosmaniye cami, Ayasofya cami, Biiyiik postane, istanbul valili, Cagaloglu kitapcilar caddesi, kapali
carsl, Gulhane parki vb. birgok tarihi eserlerin oldugu, turistlik ve ticaret yoniinden son derece hareketli bir
bolgedir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

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

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

BAGIMSIZ

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

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2022 tarihi itibariyle itibariyle Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgl portal sisteminden alinan ve
rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gore; Beyan: Diger ( Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL
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YATIRIM ORTAKLIGINA AYNi SERMAYE OLARAK KONULACAKTIR. ) Yev: 21404 Tarih: 24.10.2016 Beyan:
26.04.2011 tarih 8312 yev. No ile 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. Beyan: A. 2.
Grubu eski eser. (Sablon: Kiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi

(1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))*Serh: 35 nolu magaza ve altindaki bodrum ile 2. Ve 3. Kattaki metalleri
magazada olan 2 oda ve zemin katta merdiven altinda kapali 6 metrelik mahal ve 1 nolu oda 10 sene
miiddetle 01.07.1949 tarihinden itibaren Emine Kinali ve Komandit sirketi namina kira mukavelesi.
Yev:3997 Tarih: 08.08.1949.

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” niteliklidir.

-imar Capi; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu
tasinmazin bulundugu parsel 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli 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 yazil dilekce ile basvurulmasi gerekmektedir.

-Tapu senedi; Degerleme konusu 398 ada 12 parselin tapu kaydinda niteligi “Altinda 3 MagazasI Olan
Kagir Vitali Hani” olarak kayithdir. Degerleme konusu tasinmaz Tapu kayitlarinda Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina kayithdir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi 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 Midirligi arsivinde tasinmaz igin
diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Raporun Madde 3.3 bélimde 1949 yillina ait
tapu kaydinda binanin 2931 Sayil imar Affi Yasasi geregince 2/A Maddesine gére 6785 Sayili imar Kanunun
ylriklige girdigi 16 Ocak 1957 tarihinden once yapildigi 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.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gorilmis ve 6rnekleri
alinmustir.
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3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

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 turli fiziki ingai uygulama igin Koruma Kurul karari gerekmektedir. Ayrintili imar ve yola terk bilgileri
icin yazili dilekge ile basvurulmasi gerekmektedir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

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

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici her hangi takyidat bulunmamaktadir.

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

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

- Tagsinmaz Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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 mistemilatina ait Fatih Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurligiindeki tasinmazin mevcut dosyasinda 31.07.1987 tarihli 3828 sayili tasdiki yapilmis
olan Restorasyon projesi incelenmistir.
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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 Uzerinde yer alan yapi denetim hakkinda kanundan &nce
yapildigindan Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz biinyesinde tadilat ruhsatina ve projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin
toplam insaat alaninda, kat sayisinda, bagimsiz bélim sayisi veya kullanilan Ginite sayisinda herhangi bir
farkhliga sebebiyet vermemis olup bu neden ile 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat
gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine variimistir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorlis

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
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

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 Karari 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 s6zlii 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.
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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

**Tirkiye genelinde konut satislari 2022 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %20,1
artarak 97 bin 587 oldu. Konut satislarinda istanbul 18 bin 752 konut satisi ve %19,2 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 464 konut satisi ve %8,7 pay ile
Ankara, 5 bin 575 konut satisi ve %5,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu
iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari ve 47 konut ile Bayburt oldu.

**Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %35,6
artis gostererek 19 bin 888 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %20,4
olarak gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki
yihin ayni dénemine gore %49,9 artisla 38 bin 71 oldu.

**Tirkiye genelinde diger konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,7
artarak 77 bin 699 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satigslarin payr %79,6 olarak
gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %16,9 artisla 147 bin 822 oldu

**Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,6
artis gostererek 68 bin 690 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%70,4 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Subat déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %23,8 artisla 129 bin 793 olarak gergeklesti. Agustos ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslari Turkiye'den bin 238 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla
633 konut ile iran, 417 konut ile Irak vatandaslari izledi.

** Yabancilara yapilan konut satislari; 2021 yili 2. ceyregi sonu itibariyle gecen yilin ayni
donemine gore %320’lik bliyiime ile 10 bin 601 adet seviyesinde gergeklesti

**%2021 yih 2. ceyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde en fazla konut kredisi
kullanilan ilin %43 oranla istanbul oldugu gériilmektedir. istanbul’'u %18 ile Ankara, %11 oranla
ise izmir takip etmektedir.
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**Artan Doviz kurlar gayrimenkul sektorind yalnizca faiz oranlarinin yiikselmesi ile olumsuz
etkilememis ayni zamanda artan enflasyon ve sektériin girdi maliyetlerinin yikselmesi ile de
olumsuz etkilemistir.

*Iinsaat maliyet endeksi, 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %3,47, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %106,87 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,16, iscilik endeksi
%0,72 artti.

2022 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile
dengelenme 2021 yilinda dnemli dlglide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis
hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6énceki yila gére yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel
bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu
yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
yluzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektorli ylizde 8,6, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gériilen bu sert disus
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yliklenicilerin yasadigi
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yilizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiklige ulasmislardir.
insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gi¢ ayhk
diliminde de sirdirmis goérinmektedir. 2019 yil ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin  ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin
talep gordigiini isaret etmektedir.

Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukg¢a etkilenmekte
olup, meydana gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle
‘duyarhligl’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek kiresel gerekse de llkemize ait makroekonomik
gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan COVID-19
salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baslamistir. Ardindan oldukca hizli bir
yayihm ile tim dinyayr etkilemistir. Gunlik hayatta yasanan onemli kisitlar her sektorde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektori lzerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir. Salginin
toplumsal hayat, tiiketici tercihleri ve diger ekonomik degiskenler lizerinde yaratacag etkiler
onldmiizdeki donemde ekonomik hayatta belirleyici olacaktir.
insaat ve Gayrimenkul sektorii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol cizmek
durumundadir. insaat sektorii degiskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz
edilmesi gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde
distnilmesi gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yagayan insaat ve
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gayrimenkul sektoérli, 2009 yilindan 2014 yilina kadar c¢ok daha kuvvetli bir talep ile
karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz
etkileyerek sektorde duraksamaya yol acmistir. Ancak 2019 sonu itibariyla talep ve beklenti
faizlerdeki diistise ve ekonomik sartlara bagl olarak normallesmeye baslamisti. Tlrk insaat ve
konut sektori blylyen Tirkiye'nin lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecektir.
Demografik ve ekonomik gelismeler géz oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha
cok potansiyel icerdigi goriilecektir. Dolayisi ile gerek (lkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili
istikrar ve dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim biyiime yéniinde olacaktir Ote
yandan 2019 yili birinci ¢ceyregi ile 2020 yili birinci ¢ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde
23,4 duzeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni
donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg
icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukga
olumlu etkilemis gérinmektedir.

2021 Yihnin salgin dolayisiyla kisitlamalarin golgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17
Mayis tarihleri arasindaki kisitlamalar nedeniyle 6zelikle kredili konut satislari yapilamamisti.
Kisitlamalarin seviyelerindeki degisiklikler toplam konut satiglarini da ilk alti ayda dogrudan
etkiledi. Tim bunlara ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam konut satisi 552 bin 810 adet
olarak gerceklesti.

2021 yilinin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin istanbul,
Ankara, izmir, Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk
yariyilda gerceklesen 552 bin 810 adetlik konut satisi icerisinde istanbul, 108 bin 51 adet satis
ve ylzde 19,6 pay ile ilk sirada yer aliyor. Ardindan 53 bin 575 adet satis ve ylizde 9,7 pay ile
Ankara; 31 bin 683 adet satis ve yiizde 5,7 pay ile izmir geliyor. Son bes yilin ayni dénemine
baktigimizda istanbul, Ankara ve izmir'deki konut satislarinin toplam satislar icerisindeki
payinin ylzde 33-35 bandinda seyrettigi goriliyor."

2019 wyilinin ilk alti ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta ylzde 21'ler
seviyesinde oldugu, "2021 yilinin ilk alti ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani ylzde
18’ler mertebesinde oldu ve bu oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gerceklesti.
Haziran ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve
mayis ayindaki taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu unutulmamali. Buna ragmen, haziran
ayindaki toplam konut satislarinda lilkemizde gerceklesen ortalama aylik satis adedinin
yakalandigini gormek umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen konut
trendlerinin ve depremin oldukca etkili birer ara¢ oldugu séylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda
konut kredisinin daha ¢ok 500 bin TL'ye kadar olan konutlar icin talep edildigini belirtebiliriz.
Konut kredisi faiz oranindaki gecen yila kiyasla ylksek seyir, alimlari iyiden iyiye pesin, senetli
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ve tasarruf finansman sirketlerinin sagladigi finansman olanaklari gibi farkli alternatiflere
yonlendigi gorilmustur.

Konut kredisi faiz oranlarinin yiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin
Temmuz 2020’den bu yana reel olarak yizde 11’in altina dismeyecek sekilde arttigini, "Konut
fiyatlarinin artis trendine basladigi Mayis 2020'de daha ¢ok bu artisin 2017-2019 yillari
arasinda vyapilamayan artislarin diizeltmesi olarak goriyorduk. Ancak insaat maliyet
endeksindeki artis trendinin istikrarli sekilde devam ediyor olmasi, konut fiyat endeksinde de
artisi beraberinde getiriyor. insaat maliyet endeksindeki artisin temel kismi ise insaat malzeme
endeksinden ve doéviz kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi mertebelerin en
onemli nedeninin de Aralik 2020’den beri insaat maliyet endeksine bagh oldugunu
distniyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis, Mayis 2021 verilerine gére nominalde yillik ylzde
29’luk bir artis seklinde gergeklesti. Mayis ayindaki aylik artis ise bir dnceki aya gore yizde 3,9
gibi oldukga yliksek bir oranda gergeklesti."

2021 wyili ilk alti ay igin baktigimizda ipotekli konut satislarinin, toplam konut satiglarinin
yaklasik yizde 19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en disik oldugu
donemde bu oranin yilzde 43’lere kadar c¢iktigini gérmistiir. 2021'in ilk alti ayinda konut
kredisi faiz oranlarinin yiksek olmasi nedeniyle ipotekli konut satislarinin toplam konut
satislari icindeki payl ylizde 19 olarak gerceklesti. Bunun, ipotekli konut satislarinda 2019
yilindan sonraki en duisik ikinci oran oldugunu sdylene bilinir. 2019 yilinin ilk alti ayinda daha
yuksek konut kredisi faizleri ile bu oran ylizde 16’lara kadar dismisti."

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

iSTANBUL iLi:

ESTANOUL IL| MAMITA S -—

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 Cerkezkéy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
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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 Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'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 sicakligi 13.5°C dir. Yillik yagis miktari ise 720-788 mm’dir. Yagislarin % 40’1 kis, % 20Q’si ilkabahar
aylarinda olur. Yazin yagis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislar yagisli ve
ik gecer.Kar yagish giin sayisi normalde 10 giinii gegmez.istanbul, Gic 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 tlkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldigi pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel midirliikleri ve
Turkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor. istanbul hem i¢c 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.
Turkiye 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 bilyiik bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte biri bes
yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizh otellere ait. istanbul, iilke hava tasimaciliginin da merkezi
durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda da Pendik Sabiha Gokgcen 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'G 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 ulkeleriyle ¢akistyor. 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 Bolge niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, istanbul merkezli
ve hizla diinyanin sayili borsalari arasinda yikseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel
finans kurumlari gibi finans kuruluslarinin merkezi de istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari
ile birlikte istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin
istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda 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 merkez ilgesidir. Valilik, biiyiiksehir belediye baskanligi, emniyet
muidirligi ve sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle istanbul'un merkezi sayilr.
Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan ilgeleri; kuzeyden Hali¢, dogudan istanbul Bogazi ve
giineyden Marmara Deniziile cevrilidir.*ilce, 1928'den 2008'e kadar Emindni'yle beraber tarihi
yarimadadaki iki ilgeden biri olmustur. 2008'de Emindnd ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldirilip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada Gzerindeki tek
ilce haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?'lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih ilgesi
57 mahalleden olusmaktadir.* Fatih ilgesi, tarihsel yapilar acgisindan oldukga
zengindir.Bizans, Osmanlive Cumhuriyet donemlerinde cazibesinden hicbir sey kaybetmemistir ve
sinirlari igcinde ¢ok 6nemli tarihi ve turistik eserler barindirir. Sadece Tiirkiye'de degil diinyada da esine az
rastlanan bu eserlerden bazilari sunlardir:istanbul Surlari,Ayasofya, Topkapi Sarayi,Sultan Ahmet
Camii,Misir Carsisi,Kapali Carsi,camiler (yaklasik 80 ),kiliseler,Blyilik postane,Cemberlitas StitunuBeyazit
Kulesi,Yerebatan sarnigi gibi ¢ok sayida onemli vyapilar,mizeler,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.Yiiksekégretim kurumlari arasinda istanbul
Universitesi 6nemli bir yer tutar. istanbul Universitesi'nin merkez binasi ve Tip (Capa), Dis
Hekimligi, Cerrahpasa Tip, Hukuk, Edebiyat, Fen, iktisat, Eczacilik, Hasan Ali Yiicel Egitim, ilahiyat, Su
Uriinleri, iletisim ve Siyasal Bilgiler fakiilteleri gib bircok fakiiltesi bu ilcede yer almaktadir.istanbul
Universitesi'nin disinda, Biruni Universitesi, Kadir Has Universitesi Merkez Kampis, istanbul Ticaret
Universitesi Emindnii Kampiisii ve Marmara Universitesi Rektdrlugi, tarihi yarimada icindeki diger
yuksekogretim kurumlaridir.

*ULASIM olarak hem kara hem deniz hem rayli sistemleriyle istanbul un ulasimi en kolay ilgelerindendir.
4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.
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4.4- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Ana tasinmaz 378,50 m2 yizolciimli arsa tizerine onayll mimari projesine goére; bitisik nizam tarzinda,
betonarme (5-D) yapi tirinde insa edilen yapi, 1.derece deprem bdlgesinde olup, binada gozle gorilen
depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Degerleme konusu ana tasinmaz banka binasi olarak
kullanilmaktadir. Ana tasinmaz, onayli mimari projesine goére toplam 2.016 m2 kapali kullanim alanlidir.
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; bos olup, briit 315 m2 kullanim
alanina; 2.3. ve 4. normal katlar Ziraat Katilim tarafindan kullanilmakta olup her bir kat yaklasik 315m2
kullanim alanlidir.*Bina girisi; kuzeydogu cephesinden, mimari projesine ve mevcut duruma gére zemin
kat seviyesinden Bliylik postane caddesi lizerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu “ALTINDA 3
MAGAZASI OLAN KAGIR VITALI HANI” tapulu tasinmaz tzerinde bulunan binada zeminler; seramik
kaph, islak hacimlerde fayans kaplidir. Duvarlar islak hacimlerde tavana kadar seramik kaph, diger
Gnitelerde ise boyalidir. Tasinmazin giris kapisi demir dogramadir. Elektrik, su ve haberlesme tesisatlari
mevcut ve kullaniir durumdadir. Binada Kalorifer tesisati cekilidir. Tasinmaz dahilinde kullanilan
malzeme ve iscilik kalitesi orta seviyededir. Dederleme tarihi itibariyla mevcut durum alaninin, ana proje
kullanim alani ile uyumlu oldugu gorilmistir. Bina bitin olarak kullanilmaktadir. 1. bodrum kat ve
zemin katta Ziraat bankasi Bilylk postane subesi bulunmaktadir. 1. Normal kat bos durumda,2.3.ve
4.normal katlar Ziraat Katihm Bankasi tarafindan kullanilmaktadir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Miulkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e  Miulk, tizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e  Milkin, 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 6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin biitind icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 20




(/) A< kuRUMSAL

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginden, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin gizimlerine bagvurmustur. Bir kadastral 6lglim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

+ Merkezi konumda yer almasi

+ Reklam avantajinin iyi olmasi.

+ Ulasimin kolay olmasi

+ Ticari yogunluklu bolgede olmasi

4.6.2- Olumsuz Faktorler
- Mevcut piyasa sartlari
- Eski binada konumlu olmasi.

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi 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 drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mumkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira c¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
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—Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir miulkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina
esit oldugu kabul edilir.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esash standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
¢alismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, imar parseli olmasi nedeni ile
galismalarda, Rapor’ un 4.7 Bolimiinde agiklanan Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi ve
Maliyet Olusumlan Yéntemi ile Bilgi Amacgh olarak Nakit Akim Analizi verileri kullanilmigtir. UDES
icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen dort ana
yaklagsimdan Rapor’ a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gergevesinde, 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.

4.9-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde
Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.
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EMSAL:1-(SATILIK- BINA) ANALIZ GAYRIMENKUL:0 533 590 30 30
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumda, yaklasik 47,5m2 yiizélciimli arsa Gzerinde,

yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bolgede, 47m2 taban oturumlu, bodrum+zemin+4 normal kat olmak
Gzere toplam 5 kat+ ¢ati katli ve 274m2 kapali kullanim alanli,geleneksel ticari imarli,2.derece tarihi
eser,reklam gortntrlGgu yiksek binanin 57.500.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.*Bina
degeri:274m2 *12.150 (5/D)*0.70 yipranma payi= 2.330.000TL .*Arsa Degeri:57.500.000TL —
2.330.000TL/47,5m2=1.161.473 TL/m2*0.80 pazarlik pay1 * 0.50 konum serefiyesi * 0.70 alan
serefiyesi=325.212 TL/m2.

EMSAL:2- (SATILIK-BINA) REMAX OKSIJEN GAYRIMENKUL:0 532 355 91 10:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde, yaklasik 173m2 arsa lizerinde, taban oturumu 150mz2,
bodrum+ zemin+ asma kat + 7 normal kat olmak izere toplam 10 kath ve 1640 m2 kapal kullanim alanli,
ticari imarli, tadilat ihtiyaci olan binanin 105.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.*Bina
Degeri:1640m2* (4/A) 4.950TL/m2*0.70 yipranma payi = ~5.680.000TL.* Arsa Degeri:105.000.000TL —
5.680.000TL/173m2=574.105 TL/m2*0.80pazarlik pay1*0.70 konum ve alan serefiyesi= 321.500 TL/m2.

EMSAL:3- (SATILIK-BINA) SAHIBINDEN:0544 677 97 25
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,yaklasik 247m?2 arsa lizerinde,B+Z+3 Normal katli,247m?2

taban oturumu ,1235m2 toplam kapali alanli,yenilenmis,ticari imarli binanin 230.000.000TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. *Bina Degeri:1235m2*(4/A) 4.950TL/m2*0.80 yipranma payi= ~4.900.000TL*Arsa
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Degeri:230.000.000TL-4.900.000TL/247m2=911.336*0.80 pazarlik pay1*0.50 konum serefiyesi*0.90 alan
serefiyesi=328.080 TL/m2

EMSAL:4- (SATILIK BINA) REALITY GAYRIMENKUL:0 533 819 07 07
Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, yaklasik 242m?2 arsa lzerinde,yaklasik 220m2 taban oturumlu

3B+Z+ASMA Kat+2 Normal Kat+Cati katli,toplam 1750 m2 kapali alanli,ticari imarli,2.derece Tarihi eser
nitelikli,bakimsiz durumdaki binanin 84.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.*Bina
Degeri:1750m2*(5/D) 12.150TL/m2*0.60 yipranma payi= ~12.750.000TL.*Arsa degeri:84.000.000TL-
12.750.000TL/242m2="~295.000TL/m2*0.85 pazarlik payi*1.20 konum uyg =300.900 TL/m?2

EMSAL:5--(KIRALIK-BINA) SAHIBINDEN:0 544 677 97 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,yaklasik 247m2 arsa (izerinde,B+Z+3 Normal kath,247m2
taban oturumu,1235m2 toplam kapali alanli,yenilenmis,ticari imarl binanin tamami 650.000TL/ayhk
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.650.000 TL/m2-ay *0.90 pazarlik payi=585.000TL/ayhk.(Aylik kira
carpani=aylik 585.000TL/1235m2*0.80 konum serefiyesi=378 TL/m2.ay.)

EMSAL:6- (SATILIK BINA ) DENGEIUM GAYRIMENKUL:0 532 234 65 35:

Degerleme konusu tagsinmaza yakin,yaklasik 90m?2 arsa tzerinde B+Z +4 normal kath yaklasik 540m2 kapall
kullanim alanh,20-25 yillik konum serefiyeli binanin 160.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.*Bina degeri:540m2*(4/A) 4950TL/m2*0.80 yipranma payi=2.150.000TL *Arsa
degeri:160.000.000TL-2.150.000TL/90m2 = 1.753.800TL*0.80 pazarlik pay1*0.50 konum serefiyesi*0.70
bina yasi serefiyesi*0.70 alan serefiyesi = ~343.000TL/m2

EMSAL:7- (KIRALIK BiNA)
DENGEiUM GAYRIMENKUL:0 532 234 65 35:

Degerleme konusu tasinmaza yakin,yaklasik 90m2 arsa lizerinde B+Z +4 normal kath yaklasik 540m2 kapall
kullanim alanli,20-25 yillik binanin tamami aylik 370.000TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.370.000
TL/ay * 0.90 pazarlik payi=333.000 TL/aylik ( Aylk kira carpani=aylik 333.000TL/540m2*0.80 konum ve bina
yasi serefiyesi*0.75 alan serefiyesi=370 TL/m2-ay )

EMSAL:8 (SATILIK BINA ) ADA GAYRIMENKUL:0 552 783 07 02

Degerleme konusu tasinmaza yakin, yaklagik 90m?2 arsa lizerinde,B+Z+ 6 Normal katli ,yaklagik 720m?2
kapali kullanim alanli ,ticari imarli,konum serefiyeli binanin 120.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.*Bina degeri:720m2*(4/A)4.950TL/m2*0.80 yipranma payi = ~2.850.000TL.*Arsa
degeri:120.000.000TL-2.850.000 TL/90m2=1.300.000TL/m2*0.80 pazarlik pay*0.50 konum serefiyesi*0.70
alan ve ticari serefiyesi= 364.000 TL/m2.Degerin yiiksek oldugu disuntlmektedir.

EMSAL:9 - (KIRALIK BINA ) ADA GAYRIMENKUL:0 552 783 07 02

Degerleme konusu tasinmaza yakin,yaklasik 90m2 arsa tzerinde,B+Z+ 6 Normal kath ,yaklasik 600m2 kapali

kullanim alanl ,ticari imarlh,konum serefiyeli binanin aylik 400.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir.400.000 TL/ay x 0.90 pazarlik payi=360.000 TL/aylik.(Ayhk kira carpani=aylik
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360.000TL/600m2*0.85 konum serefiyesi = 510 TL/m2-ay.

EMSAL:10- (SATILIK DUKKAN) REMAX OKSIJEN GAYRIMENKUL:0 542 326 23 37

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, merkezi konumda,6 kath binanin giris katinda,295m2 briit
alanli, tek hacimli diikkanin 95.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 322.000TL/m2*0.80
pazarlik pay1*0.70 ticari yogunluklu bolge olmasi=180.000TL/m?2.

EMSAL:11 - (SATILIK -DUKKAN ) KW PLATIN GAYRIMENKUL:0 532 655 56 46

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, merkezi konumda, 80m2 zemin kat+80m2 1.normal
kat+80m2. 2.normal kat olmak tizere toplam 146m2 kullanim alanl diikkanin 45.000.000TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.(1 kat zemine % -2 kat ise1/3 oraninda indirgenmistir.)308.000TL/m2*0.80 pazarhk
pay1*0.70 ticari yogunluklu bdlgede olmasi=172.000TL/m?2.

EMSAL:12 - (SATILIK-OFiS) GOLD GAYRIMENKUL:0 532 674 04 23

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, merkezi konumda, ¢ok kath binanin 1.katinda 1+1, 40m?2
kullanim alanli olarak pazarlanan ofisin 3.300.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.82.500TL/m2*0.90pazarlk payi*0.70 merkezi konumda olmasi=51.975TL/m2.

EMSAL:13- (SATILIK -OFiS) PROJE GAYRIMENKUL:0 532 266 27 67
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 30 yil Gzeri 8 katli binanin ara katinda,20m2 kullanim alanli

ofisin 3.150.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.157.500TL/m2*0.80 pazarlik pay1*0.80 alan*0.60
konum serefiyesi=60.480 TL/m?2

EMSAL:14-(SATILIK - OFiS) NOKTA GAYRIMENKUL:0 552 759 19 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede,merkezi konumda han igerisinde 3.katta,20m2 kullanim alanl
ofisin 900.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.45.000TL/m2*0.90pazarlik pay! * 1,40 konum farki =
56.700 TL/m2

EMSAL:15-(KiRALIK-DUKKAN): 0 536 656 61 22

Degerleme konusu tasinmazin bolgesinde cadde lzeri 180m2 kullanim alanli beyan edilen 120 m2 alanh
oldugu distnilen dikkanin 40.000TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.333TL/m2*0.90 pazarlik payi x
1,50 konum farki = 450 TL/m2-ay.

4.9.1 Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gore yapilan kabuller;

Karsilastirmalarda 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 bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.
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- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlu oldugu bolgede bulunan ve benzer kosullara sahip emsal arsa
vasifli tasinmazlarin konumlarina gére birim m2 degeri 300.000TL/m2 — 350.000.000 TL/m2 bedel
araliginda degistigi belirlenmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik payi orani,
bulundugu mubhite goére alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve
topografik gibi kiymet vyikseltici ve kiymet dlslricii mispet menfi tim faktérler géz o6niinde
bulundurularak konu tasinmazin arsasinin konum durumu dikkate alinarak piyasa birim m2 degerinin
301.190 -TL/m2 bedel olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Kat irtifaki kurulmasi durumundaki degeri:

**Bodrum Kat -Depo Degeri: 378m?2 x 20.000 TL/m? = ~7.560.000 TL
**Zemin Kat Dikkan Degeri: 378m? x 160.000 TL/m? = ~60.480.000- TL

**1. Kat Ofis Degeri: 315m?2 x 80.000 TL/m? = ~25.200.000 TL
**2. Kat Ofis Degeri: 315m?2 x 65.000 TL/m? =~20.475.000 TL
**3, Kat Ofis Degeri: 315m? x 55.000 TL/m?2 =~17.325.000 TL
**4. Kat Ofis Degeri: 315m? x 55.000 TL/m?2 =~17.325.000 TL

Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore tasinmazin Toplam yasal — mevcut degeri: yaklasik
148.365.000 TL olarak hesaplanmustir.

4.10 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Degerleme konusu tasinmaz tizerindeki mevcut yapi 5-D yapi sinifina gore insa edildigi ve yapi durum esas
alinarak yipranma payi orani %35 olarak belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2022 yili yapi
yaklasik birim maliyetleri hakkinda tebligi gore 5 -D yapi sinifinin birim maliyeti 12.150TL/m2 dir.

Buna Gore Tasinmazin Degeri;

Arsa Degeri = 378.50m2 * 301.190 TL/m2 =~ 114.000.000-TL. dir
Yapi Degeri = 2016m2 *12.150-TL/m2* 0,65 yipranma payi=~ 15.925.000 TL. dir.
Maliyet Olusumlar Yontemine Goére Tasinmazin Degeri = 129.925.000-TL = ~130.000.000 TL dir.

4.11- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

PROJE DEGERLENDIRMESI;

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 yapilmamustir.
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4.12- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut
Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede zemin kat diikkanin kira ¢arpani 500-TL/m2-
ay, bodrum katin kira ¢arpani 60 TL/m2-ay diger katlari ofis nitelikli tasinmazlarin aylik kira
¢arpaninin 175-250-TL/m2-ay araliginda degistigi kanaatine variimistir.

Bu bilgilere gore tasinmazlarin degeri;

1.Bodrum kat (Depo) Aylik Kira Getirisi =378m2*60TL/m2-ay = ~22.680 TL dir.
Zemin kat (Diikkan) Aylk Kira Getirisi = 378m2*500-TL/m2-ay = ~190.000 TL dir.
1.Normal kat (Ofis) Aylik Kira Getirisi = 315m2*250TL/m2-ay =~ 78.750 TL dir.
2.Normal kat (Ofis) Aylik Kira Getirisi = 315m2*200TL/m2-ay =~ 63.000 TL dir.
3.Normal kat (Ofis) Aylik Kira Getirisi = 315m2*175TL/m2-ay = ~55.125 TL dir.
4.Normal kat (Ofis) Aylik Kira Getirisi = 315m2*175TL/m2-ay = ~55.125 TL dir.

Tasinmazin Toplam Yillik Kira Getirisi = 464.680 TL/ay * 12 ay ~5.576.160 TL/yil +Stopaj dir.
Briit kira gelirine gbre tasinmazin bir bitin halinde degeri 25 yilda amorti edebilecegi
distnilirse, Buna Gore;

Gelir Yontemine Gore Tasinmazin Degeri = ~5.576.160 TL/yil * 25 yil = ~139.404.000-TL. dir.

Gelir Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Toplam Degeri =~ 139.500.000 -TL. dir.

Farkh yéntemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, agsagidaki tabloda sunulmustur.

OZET TABLO

398 ADA 12 PARSEL MEVCUT DURUM

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI DEGERI (TL)

PiYASA YAKLASIM DEGERI 148.365.000-TL

MALIYET OLUSUMLAR YONTEMI 130.000.000-TL

NAKIT AKISLARI YAKLASIMI (VARSAYIMLARI) YONTEMi | 139.500.000-TL

TASINMAZIN NiHAi DEGERI: - Farkli yontemlerle bulunan degerlerinin birbirleriyle yakin ve tutarli
oldugu belirlenmistir. Bu nedenle Nihai deger olarak Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger)
Yaklasimi,Maliyet Yontemi ve Gelir ydontemi sonucu bulunan bu Ug degerin aritmetik ortalamasi
alinarak ulasilmistir.

Tasinmazin Nihai Degeri = (130.000.000TL+148.365.000TL+139.500.000TL)/3 = ~139.300.000-TL.
bedel takdir edilmistir.
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4.13- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
ilgili Belediye ve Tapu Miidirligu 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.

4.14-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1-Fiziksel olarak mimkun olmalidir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmahdir.
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.

4.15-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporunda boélinmis veya miisterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

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

4.17- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilagtiriimasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degerine Esas
standartlar ile ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele
alinmistir. Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup,
calismalarda, Raporda Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi
Varsayimi, Nakit Akim Yontemi UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda
sayllan ve yukarida detaylari verilen ana yaklasimdan Rapor'a konu olan gayrimenkulin
ozellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari
gerceklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi) Nakit
akim yontemi ve maliyet olusumlar yontemi kullaniimis, degerlemede bu 3 yontemin
ortalamasi esas alinmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goris

Degerleme konusu gayrimenkulliin tapudaki vasfi “Altinda U¢ Magazasi Olan Kagir Vitali Han1”
olarak belirtilmistir. Bu sebeple mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (a) Degisik:
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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
turlt gayrimenkulli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapr yatirm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tlrli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bollimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 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 Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. “

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
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 portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi distinilmektedir.

4.18- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulliin 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.
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DEGERLENDIRME VE SONUG

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X Tam [ ] HisSELI
TAKYIiDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ] HACIZ [ ] SERH [ ] DIGER

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

Degerlemede Kullanilan Yéntem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim ve Maliyet Yontemi ve bilgi amagli olarak indirgenmis Nakit Akisi
Analizi verileri kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ]sATiSI ZOR [ ] saTiLAMAZ

4.19- TASINMAZIN NiHAi DEGERI:

Rapor konusu tasinmazin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi, yipranma durumu, cevre 6zellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmis ve degerleme konusu tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz oniine
alinarak Mulkiyetinin tamami ZIRAAT GYO AS ‘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 tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Arsa Degeri 114.000.000TL (YUZONDORTMILYONTURKLIRASI) olacag!
tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Arsa Degeri 114.000.000 TL * 1,08 = 123.120.000 TL
(YUZYIRMiIUCMILYONYUZYiRMIBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Haric Yasal ve Mevcut Durum Degeri 139.300.000TL
(YUZOTUZDOKUZMILYONUCYUZBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri (139.300.000,00 -TL x 1,18=

164.374.000,00 TL. (Yalmz-YUZALTMISDORTMILYONUCYUZYETMiSDORTBINTURKLIRASI) dir.
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(*) 26.12.2022 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lizerinden yaklagik
TL usD EURO

139.300.000 7.438.616 7.000.703

1,-USD =18.7266 TL, 1,-EUR = 19.8980 TL'dir. D6viz 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 cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.12.2022

Saygilarimizla
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EKLER

- Tasinmaz Gorselleri,

- Mimari proje Gorselleri,

- Tasinmazin Yapi Ruhsati,

- imar Durum Belgesi,

- Tapu Kayit Belgesi,

- SPK Lisans Belgeleri

- Mesleki Tecriibe Belgeleri.
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