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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu olan “Otel Projesi”nin pazar degerine yonelik 2024A1227 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 1.248,67 m? yiz olgiimine sahip arsa
Uzerinde 2.812 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 27.12.2024
Kur Bilgisi (26.12.2024) 1 USD Alis: 35,2033 TL 1 USD Satis: 35,2667 TL

L . 351.140.000.-TL Ugyiizellibirmilyonyiizkirkbin. -TL
Pazar Degeri (KDV Hari) 9.956.701.-USD Dokuzmilyondokuzytzellialtibinyediytzbir. -USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 421.368.000.-TL Dortylzyirmibirmilyontigylzaltmissekizbin. -TL
Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri (KDV 352.825.000.-TL Ugyiizelliikimilyonsekizytizyirmibesbin. -TL
Harig)
Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri (KDV 423.390.000.-TL Dortylzyirmiligmilyonigyizdoksanbin. -TL
Dahil)
Aylik Pazar Kirast (KDV Haric) 1.350.000.-TL Blrm|Iyo‘nu1;y‘u.ze.l.llb|n. -TL

38.280.-USD Otuzsekizbinikiytuzseksen. -USD

Aylik Pazar Kirasi (KDV Dahil) 1.620.000.-TL Birmilyonaltiylizyirmibin. -TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik 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 mimkin 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
Ali Baver GULER

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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 gergeklestigini,

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 6nceden 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 onayil 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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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Deggr'leme calismasi, ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin
tespitine esas hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasini etkileyen herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerlerrje"gallsmam kapsaminda otel binasinin odalarina girilmeden ortak
alanlar gorilerek galisma tamamlanmustir.
Degerleme  calismasi  kapsaminda  herhangi  bir mdisteri  talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Alemdar Mabh. Prof. Dr. Kazim ismail Giirkan Caddesi No: 30 Fatih/istanbul
TAPU KAYDI istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 33 no.lu parsel

ARSA YUz OLcUMU 1.248,67 m?

iMAR DURUMU T2 Ticaret Alani Hmax: 9,50 m.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM Ticaret Alani

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR Otel projesi

iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani 2.812 m? (Otel Binasi)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklagimi

DEGER TARIHi 27.12.2024

KUR BILGISi (26.12.2024) 1 USD Alis: 35,2033 TL 1 USD Satis: 35,2667 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 351.140.000.-TL 9.956.701.-USD
TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI DEGERI (KDV 352.825.000.-TL 10.004.480-.USD
HARIC)

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. icin sirketimiz 27.12.2024 tarihinde,
2024A1227 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 33 no.lu parsel lizerinde yer alan otel binasinin
27.12.2024 tarihli pazar degerinin, Turk 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 calismasi; ilgili gayrimenkulliin giincel yil sonu ekspertiz degerinin tesptine esas
hazirlanmustir.

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
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme raporunun hazirlanmasina Ali Baver GULER yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amagli belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
27.12.2024 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 33 no.lu parsel iizerinde yer alan
otel binasinin 27.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusterinin degerleme calismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte
degerleme calismasi kapsaminda otel binasinin odalarina girilmeden ortak alanlar gorilerek calisma
tamamlanmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

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 Hiikiimleri 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” statlisiine alinmustir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4, Kadikdy istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco biylimesi 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 Aciklik: %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
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IEEesss—— 18%
I 0 %
I ) 3%,
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 vyilinda, 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 goére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.
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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 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
0,00 -

-78,71

2020
Kaynak:TUIK

2023 2024

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 2,50%
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40% 49,38%
20%
0%
§25E8252825852588825
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis

yavaglarken 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°Un ayni ayinda %81,5’e
cikmistir. Dis ticaret agigl ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Fatih

Mahallesi Alemdar

Koy -

Sokagi -

Mevki Mahmudiye

Ada No 33

Parsel No 33

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Ziraat Bankasi Binasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 1.248,67 m?

Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 25.12.2024 tarih, saat 14:48 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e istanbul 4 Numarali Kiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Midiirliigii lehine diger (Konusu: Yoldan
ihdas edilmesine uygunluk) Tarih: 01/01/1900 Say!: - (Sablon: Diger) (bila tarih, bila yevmiye no ile)

e 1. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligidir. (Sablon: Kiltlir Ve Tabiat Varliklarinin
Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (17.12.2020 tarih, 34162 yevmiye no ile)

e Grup korunmasi gerekli kaltir varhigidir. 21/06/2004 yev:3408 (Sablon: Kiltir ve Tabiat Varliklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (21.04.2004 tarih, 3408 yevmiye no ile)

Miilkiyete ait Beyanlar Hanesinde;

e istanbul Elektrik isleri Umum Miidirligi lehine seneligi 24 liradan 5 sene miiddetle kira mukavelesi
30/06/1939 YEV:2361 (30.06.1939 tarih, 2361 yevmiye no ile)

e T.E.K Genel Mudurlugi lehine 24/12/1990 tarihinden itibaren 99 yil middetle kira serhi 14/01/1991
yev:184 (14.01.1991 tarih, 184 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde, T.E.K. Genel Midirltgi lehine kira s6zlesmesi bulunmakta olup
kayit, ilgili kurumun rutin uygulamalarindandir. Konu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

rapunun ke

Tarih: 25-12-2024-14:48

i

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

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 33/33
Tasinmaz Kimlik No: 131714178 AT Yiizélgiim(m2): 1248.67
il/ilce: ISTANBUL/FATIH Ba@imsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Fatih Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: ALEMDAR Mah. YiizOlglmi:
Mevkii: MAHMUDIYE Bagimsiz BOIlm Net
- YiizOlglmi:
CilSayfa No: 8/1052 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

BAHGELI| ZIRAAT BANKASI BINASI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Digjer (Konusu: YOLDAN iHDAS EDILMESINE UYGUNLUK ) Tarih: (SN:6615718)
01/01/1900 Sayi: -( Sablon: Diger) ISTANBUL 4
NUMARALI
KULTUR VE
TABIAT
VARLIKLARINI
1/3
KORUMA BOLGE
MUDURLUGU
VKN:9220035286
Beyan 1. derecede korunmasi gerekli taginmaz kiittlr varh@idir.( Sablon: Kiltiir Fatih - 17-12-2020
Ve Tabiat Varliklannin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 15:24- 34162
Beyan GURUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 21/06/2004 Fatih
YEV:3408( Sablon: Kiltlr ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup 2.Bolge(Kapatildi)
- Hargtan Muaf)) -21-06-2004 00:00
-3408
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
797306757 (SM:8049480) ZiR{\AT GAYRiMENKUL_ - 57905/107 673.59 1248.67 ifraz iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 342 (TSM)
v 24-01-2024
3040
707306758 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 49437/107 | 575.08 | 124867 | ifraziglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 342 (TSM)
v 24-01-2024
3040
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL ELEKTIRIK ISLERI UMUM ZIRAAT (SN:5797464) ISTANBUL ELEKTIRIK Fatih
MUDURLUGU LEHINE SENELIGI 24 GAYRIMENKLU| ISLERI UMUM MUDURLUGU VKN: 2.Biilge(Kapatildi)
2/3
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LIRADAN 5 SENE MUDDETLE KIRA L YATIRIM - 30-06-1939 00:00
MUKAVELESI 30/06/1939 YEV:2361 ORTAKLIGI -2361
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh TE.K GENEL MUDURLUGU LEHINE ZIRAAT (SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK KURUMU Fatih
24/12/1990 TARIHINDEN ITIBAREN 99 YIL | GAYRIMENKU (TEK) VKN:8790304314 2.Bblge(Kapatildi)
MUDDETLE KiRA SERHI 14/01/1991 L YATIRIM -14-01-1991 00:00
YEV:184 ORTAKLIGI -184
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JSm4hmEC9z9 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 25.12.2024 tarih, saat 14:48 itibariyla alinan
TAKBIS kaydi incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir. 24.01.2024 tarih, 3040 yevmiye no.lu ifraz islemi (TSM) gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore 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 gevresinde bitisik nizaml, 6-7 kath yapilar yer almaktadir.

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 23.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Fatih ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 04.10.2012
Lejandi: 2. Derece Ticaret Alani — T2
Yapilagma sartlari;

® Hmaks: 9,50
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e insaat Nizamu: Bitisik Nizam
e Yeni yapilasma halinde Koruma Kurulu’ndan goris alinmasi gerekmektedir. *

* Konu parsel 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani” kapsaminda 2. derece koruma bélgesinde
kalmaktadir. ilgili plana ait plan notlarina gore; 2. derece koruma bolgesinde kalan alanlardaki
tasinmazlarda uygulama yapilmasi halinde ilgili koruma kurulundan onay alinmasi gerekmektedir. S6z
konusu onay gerekliligi, gerceklestirilecek uygulama igin risk teskil etmemekle birlikte, uygulama
asamasina islem adimi eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binanin onay ve islem siireglerinin,
koruma kurulundan onay veya goriis gerektirmeyen binalara gore daha uzun siirecegi diisiiniilmektedir.
Bu durumun tasinmazin degeri lizerinde herhangi bir etkisi olmayacagi, tadilat gerektirmesi halinde ilave
bir siire alacagi diisiiniilmektedir.

Plan Notlari

2. Derece Ticaret Alanlari: (T2)

e Bu alanlarda; turizme yonelik perakende ticaret alanlari, konaklama tesisleri, oteller, lokanta, kafeterya,
cayhane gibi yeme igme faaliyetlerine donik birimler, turizm acentesi, kitapevi gibi hizmet birimleri,
depolama faaliyeti gerektirmeyen ticaret tirleri, perakende ticaret, hizmet, geleneksel el sanatlari
Uretim-pazarlama-sergileme birimleri, biiro, is hanlari, banka ve finans kurumlari gibi birimler yer alabilir.

e 2. derece ticaret alanlarinda vyukarida belirtilen alt fonksiyonlarin yer alacagl ihtisaslasma
bolgeleri/sokaklari ilge Belediyesince yapilacak galismalarda belirlenecektir.

e 2.derece ticaret alanlarindan Cagaloglu bolgesinde; bilyiik ¢apli matbaa, kagit ve kagit Urlinlerine yonelik
depolama ve toptan satis Urlinlerine ait alanlar yer alamaz. Bu alanlarda depolama igcermeyen butik tarz
kiiglk capli imalat ve satis birimleri yer alabilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “Fatih ilgesi
Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani”
kapsaminda “2. Derece Ticaret Alani- T2” lejandinda kalmakta olup parselin imar durumunda son g yillik
donemde herhangi bir hukuki degisiklik meydana gelmemistir.

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

Fatih Belediyesi’'nde 23.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere goére tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

33 ada 33 no.lu parsel*

Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
Onay;:‘l)\;lémarl 28.08.2023 - 2.812 Restorasyon 37 Odali Otel igin diizenlenmistir.
2 Mii i 2
Yapi Ruhsati 10.06.2013  6569-146  2.947  Restorasyon L0 Mze Binasive 428 m* Ortak
alanlar igin diizenlenmistir.
2024-
Yapi Ruhsati 29.11.2024 E2%913 2.812 Restorasyon  2.812 m? Otel Binasi igin diizenlenmistir.

*Degerleme konusu tasinmaz (zerinde yer alan otel binasi icin ilgili belediye arsiv dosyasi incelemesinde
28.08.2023 tarihli onayli restorasyon projesi gériilmiis ve miisteri tarafindan iletilen yapi ruhsati incelenmis
olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin 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 gore tasinmaza iliskin; 33 ada 33 no.lu parsel Uzerinde yer alan otel binasi icin ilgili
belediye arsiv dosyasi incelemesinde 28.08.2023 tarihli onayl restorasyon projesi goriilmis ve musteri
tarafindan iletilen yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir.
Tasinmazin insaatinin tamamlanmasi sonrasinda yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins tashihi yapilarak
yasal sureclerinin tamamlanmasi beklenmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu binaya ait 04.12.2020 tarihinde diizenlenmis Y293EA918537 numarali B sinifi eneriji kimlik
belgesi mevcuttur.

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

Degerleme konusu gayrimenkul izerinde yer alan otel binasina yonelik olarak yapilmis 01.03.2022 tarihli bir
kira s6zlesmesi bulunmaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme ¢alismasinda, 33 ada 33 no.lu parsel Gzerinde yer alan otel proje degerleme calismasi kapsaminda
olup proje degeri takdir edilirken tasinmaza iliskin diizenlenen onayl mimari proje ve yapi ruhsati dikkate
alinmistir. S6z konusu mimari proje veya ruhsat belgesinde proje niteligini degistirir nitelikte bir tadilat
yapilmasi durumunda takdir edilen proje degeri de degisecektir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Alemdar Mah. Prof. Dr. Kazim ismail Giirkan Caddesi No: 30 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.

Degerleme konusu tasinmaz, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih ilgesi, Tarihi Yarimada olarak
bilinen Cagaloglu bolgesinde yer almaktadir. istanbul’un erisimi en kolay ilcelerinden biri olan Fatih ilgesinin
kimligini tarihi dokusu ve bu dokuyla bitiinlesen ticaret yapilari olusturmakta olup ilge merkezinin gelisimi
de geleneksel ticarete ve turizme gore sekillenmistir. Cagaloglu bolgesinde ¢ok sayida ishani, banka subesi,
diikkan, otel ve tarihi yapi bulunmaktadir. Ticari aktivite gesitliligi oldukga yiliksek olan bolgede ishanlari gesitli
Urln gruplarinda 6zellesmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ankara Caddesi gibi yaya ve ticari yogunlugun yiiksek oldugu
merkezlere oldukga yakin konumda yer almaktadir. S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde boyu ¢ok
sayida tarihi yapilar, hanlar ve oteller bulunmaktadir.

Y D-100 Karayolu

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklastk' Konumu

= Millet Caddesi

'—l

Kennedy Caddesi

4 50 p: .‘ BT :, bl X 4
é )\.‘.@i; A mage & 019 DigtakGiobe, Inc., Image &) 2020 igialGlobe, Inc., & Earthatar Geagraphlcs, &£ 000 WL «CKAHIKCy, anc

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigl bélge, istanbul’un eski ticaret merkezlerinden biridir. Konu
tasinmazin yakin cevresinde ¢ok sayida ticari-turistik Unite, eski is hanlari ve 6nemli tarihi yapilar
bulunmaktadir. Ayrica, konu taginmazin yer aldigi lokasyonda otel olarak kullanilan ¢ok sayida tarihi bina, iran
Konsoloslugu, istanbul Erkek Lisesi, istanbul Valiligi, Tarihi Cagaloglu Hamami gibi yapilar bulunmaktadir.

Konu tasinmazin {zerinde konumlu oldugu Prof. Dr. Kazim ismail Giirkan Caddesi, ¢ok cesitli ulasim
imkanlarina sahip oldugundan konu tasinmaza toplu tasima ve 6zel aragla ulasim, D-100 Karayolu’na yakinlig
sebebiyle oldukc¢a kolaydir. Cok sayida otobiis hattinin yaninda tramvay hatti da belirtilen cadde lzerinde
bulunmaktadir. Ayrica, sehir i¢i ulasim konusunda olduk¢a 6nemli bir kesisim noktasi olan Yenikapi istasyonu,
konu tasinmaza oldukga yakin bir noktada konumludur.
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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, Alemdar Mahallesi, 33 ada 33 parsel no.lu “Bahgeli Ziraat
Bankasi Binas!” vasifli, 1.248,67 m? yiz 6l¢imliu gayrimenkuldir. Degerleme konusu tasinmaz “Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” milkiyetindedir.

Degerleme konusu tasinmazdan 33 ada 33 no.lu parsel hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup belirli bir
geometrik sekle benzer formu yoktur. Parselin Prof. Dr. Kazim ismail Giirkan Caddesi’ne yaklasik 17 m cephesi
bulunmaktadir. S6z konusu gayrimenkul Uzerinde degerleme konusu 2 bloktan olusan Otel Binasi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore; A blok 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
olmak tizere toplamda 5 kattan, B blok bodrum kat + zemin kat olmak tizere 2 kattan ayrica Ek (Mahzen) Alani
bodrum kat + zemin kat + 2 normal kattan olusmaktadir.

Vaziyet Plani

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

Kat A Blok Alan (m?) B Blok Alan (m?) Ek (Mahzen) Alan (m?) Kullanim Durumu
Mahzen, su deposu, teknik hacim,
personel odasl, ortak alanlar

2. Bodrum Kat 351,00 - -

Mutfak, teknik alanlar, kat ofisi, 1 adet
1. Bodrum Kat 340,00 395,00 172,00 suit oda, 12 adet standart oda, kahvalti
salonu ve ortak alanlar
Otel ana giris, lobi, resepsiyon, kat
Zemin Kat 395,00 395,00 24,00 ofisleri, 3 adet suit oda, 11 adet
standart oda ve ortak alanlar
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Sergi holii, 2 adet suit oda, 3 adet

So MR LC) 351,00 ) 24,00 standart oda, balkon ve ortak alanlar

Sergi holii, 2 adet suit oda, 3 adet

o Tl [ 341,00 ) 24,00 standart oda, balkon ve ortak alanlar

Konu tasinmaz lizerinde yer alan binanin bir béliimii komsu parsel sinirlari icerisinde bulunmakta olup ilgili
kisim otele dahil oldugu igin yine bu rapor kapsaminda degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin mimari proje kat planlari asagida belirtilmistir.

2. Bodrum Kat Plani
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi Otel Binasi

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi ial::odrum kat+zemin kat +2 normal
Bina Toplam ingaat Alani 2.812 m? (Yasal durum)

Yasi -

Dis Cephe Siva Uzeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor -

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Bina Adi Otel Binasi

Alani 2.812,00 m? (Toplam bina alani)

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut durum)

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

Tavan Siva Uzeri boya

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 33 ada 33 no.lu parsel lzerinde yer alan Otel Binasina iliskin
28.08.2023 tarihli “Onayli Restorasyon Projesi” ve 29.11.2024 tarihli “Yapi Ruhsati” gérilmustir. Degerleme
konusu tasinmaz mevcut halinde, onayl mimari projesi ile uyumlu olup ruhsata aykiri bir durum tespit
edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan binanin ruhsat siiresi devam etmektedir.
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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
erigilebilirlige sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmaz uzerindeki otel yeni tadilat gérmis olup i¢ mekan kalitesi oldukga iyi ve bakimh
durumdadir.

e S0z konusu tasinmaz lGzerindeki otelin agik otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ankara Caddesi Uzerinde sabah ve aksam saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.
o Degerleme konusu tasinmaz igin heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamis olup yasal slirecini tamamlamamistir.

e SOz konusu tasinmaz korunmasi gereken kultir varligi statlisiinde oldugundan onay ve islem sireglerinin, koruma
kurulundan onay veya goriis gerektirmeyen binalara gére daha uzun siirecegi disliniilmektedir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede oldukg¢a cesitli ulasim imkani bulundugundan dolayi
bulundugu cevrede yaya hareketliligi oldukc¢a yuksektir.

e Tasinmazin bulundugu bélgenin ticari ve turistik potansiyeli oldukga yiksektir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.
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Bolim 7

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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge 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 dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” 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.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmaz (izerinde yer alan cins tashihli tapuya sahip otel
binasinin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda
arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin kira
sozlesmesinin bina kirasi olarak yapilmis olmasi nedeniyle indirgenmis nakit akisi yontemi ile deger tespit
edilmemis, direkt kapitalizasyon yontemine gore “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazin yer aldigl pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi icin bu yaklasim
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
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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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

RE/MAX Pro 2 REMAX JOKER SANCAK GAYRIMENKUL Sahibinden ANKA GAYRIMENKUL

Ll L . 0 (536) 033 23 35 0 (532) 774 19 64 0(532) 332 14 60 0 (534) 703 87 78

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5

Satig Fiyati (TL) 75.000.000 65.000.000 1.295.000.000 120.000.000 205.000.000
Yiiz Ol¢iimii (m?) 108 106 2.054 248 262
Birim Fiyati (TL/m?) 694.444 613.208 630.477 483.871 782.443
Satis Durumu Satihk Satilik Satilik Satihk Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g " Pazarlik Payi -30% -20% -45% -25% -40%
: g Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
€ = 0% 0% 0% 0% 0%
5 0
LA Satig Kogullari Standart Standart Standart Standart Standart
g © 0% 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Evet Hayir Hayir
0% 0% -10% 0% 0%
- Yapilasma Hakki 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
GEJ 0% 0% 0% 0% 0%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g. Konum Kisitl Derecede Avantajl Benzer Daha Avantajli Avantajli Benzer
X -5% 0% -15% -10% 0%
TCJ Yiiz Olgiimii Cok Daha Kiigtik Cok Daha Kiiglik Biyuk Kiguk Kiguk
2 -45% -50% 0% -45% -45%
E Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
g _ 0% 0% 0% 0% 0%
o Fiziksel Ozellikleri Kisitl Derecede Avantajl Kisitl Derecede Avantajl Daha Avantaijli Daha Dezavantajli Avantajli
= -5% -5% -15% 15% -10%

Diizeltilmis Deger 218.750 220.755 218.460 217.742 211.260

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu
oldugu bolgede emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6l¢limleri, topografik yapilari,
kisithhk etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 210.000.-220.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit
edilmistir.
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Bina Emsalleri / Kira

irtibat Bilgisi

Esra Tagkapil
0(530) 767 74 75

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Sehriban Altindas

0 (532) 244 55 94

Aynur Demiroglu
0 (543) 818 85 34

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilastirilan 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 Kirahk Kirahk
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0%
_g 9 Pazarlik Pay: 2% -5% -8%
: TEa Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0%
LN Kiralama Kosullar Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantajli Daha Dezavantajli Dezavantajli
5% 15% 10%
% Kullanim Alani Kaguk Daha K¢tk Daha Kiiglk
S 8 -10% -15% -15%
E g Bina Yas! 50 80 15
g TNJ 11% 32% -13%
= | Bulundugu Kat/Manzara Benzer Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajl
° 0% -10% 5%
Konfor Kosullari Avantajli Avantajl Benzer
-10% -10% 0%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ticari
binalarin birim kira degerlerinin konum, goruntrliik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi, ic mekan kalitesi gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi,
buna istinaden konu tasinmazin birim kira degerinin 470-490.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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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

Yiiz Ol¢iimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
33 ada 33 no.lu parsel 1.248,67 215.000 268.465.000

TASINMAZIN DEGER (TL) 268.465.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 268.465.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkulln tzerinde yer alabilecek yapilarin maliyetinin tespitinde benzer fonksiyona
sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma izmir 5 Yildizh Otel 2022 15.000 m? 20.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma Mugla 5 Yildizli Otel 2022 12.500 m? 22.500 TL/m?
3 Kaltir ve Turizm - 4 Yildizl Otel 2024 - 483.155 TL/yatak
Bakanlig

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/ParseI Yuz(?r:f)umu Birim Deéer (TL/mz) Arsa(.ll-::.Q;gerl
33 ada 33 no.lu parsel 1.248,67 215.000 268.465.000

TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 268.465.000

BiNA DEGERI

Bi . -
Binalar m(amA:;am Birim Maliyet (TL/m?) Tamaml?;Ta Orani Bma(.ll_)L(;gerl
Otel Binasi 2.812 30.000** 98%* 82.672.800

TASINMAZ YAKLASIK DEGERI (TL)  82.675.000

* Yapi kullanma izin belgesi harci ve diger kapanis harclari diisiiniilerek %98 tamamlanma orani takdir edilmistir.
** S6z konusu maliyet otel maliyeti olmayip ciplak binaya iliskin maliyet rakamidir.
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 268.465.000 TL

Bina Degeri 82.672.800 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 351.137.800 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 351.140.000 TL |

Tasinmazin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri;

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BiNA DEGERI

Binalar Bm:‘mﬁl)am Birim Maliyet (TL/m?) Bina(.ll?séeri
Otel Binasi 2.812 30.000 84.360.000
TOPLAM DEGER (TL) 84.360.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 84.360.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMDAKIi DEGERI

Arsa Degeri 268.465.000 TL

Bina Degeri 84.360.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 352.825.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 352.825.000 TL

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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle 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 bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 470-490
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen 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  Bina Adi

(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
33/33 Otel Binasi  2.812,00 480 1.349.760 4,50% 359.935.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 359.935.000
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Tasinmazin Pazar Kirasi;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERI

Briit Alan

Ada/Parsel No Bina Adi (m?) Birim Deger (TL/ay) Tasinmazin Aylik Kira Degeri (TL)
33/33 Otel Binasi 2.812,00 480,00 1.349.760
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 1.350.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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 Alan1” amacgli
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 tasinmaz 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? Rayic 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.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 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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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari 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 tasinmazin 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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parseller, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Fatih
ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar
Plani” kapsaminda “2. Derece Ticaret Alani- T2” lejandinda kalmakta olup son Gg yillik dénemde herhangi
bir hukuki degisiklik meydana gelmemistir.

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; degerleme konusu tasinmaz tzerinde yer alan otel binasi i¢in
ilgili belediye arsiv dosyasi incelemesinde 28.08.2023 tarihli onayl restorasyon projesi gorilmis ve
miusteri tarafindan iletilen 29.11.2024 tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin
suresi devam etmektedir. Tasinmaz, alacagi yapi kullanma izin belgesi ve cins tashihi ile yasal stireglerini
tamamlayacaktir.

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

S6z konusu gayrimenkul Gzerinde yer alan tapudaki vasfi “Bahgeli Ziraat Bankasi Binasi” olan tasinmaza ait
siiresi devam etmekte olan 29.11.2024 tarihli yapi ruhsati bulunmakta olup imar Kaunu’nun ilgili maddesi
asagidaki gibidir. Tasinmaz yapi kullanma izin belgesini alip cins tashihini tamamlayarak tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteliklerini birbiri ile uyumlu hale gelebilecegi
Oongorilmektedir.

“Ruhsat middeti: Madde 29 — Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu middet
zarfinda yapiya baslanmadigl veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama middetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat
alinmasi_ mecburidir. Baslanmis insaatlarda miktesep haklar sakhdir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda_ayrica_harc alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz bolimlerin _briit alaninda veya
niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak harctan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir.
Yeni_durumda hesaplanan har¢ tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki
muafiyet hiikiimleri sakhdir.”

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul Uzerinde yer alan otel binasinin yatirnm ortakligi portfoyline “Proje” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim 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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan otel binasi igin ilgili
belediye arsiv dosyasi incelemesinde 28.08.2023 tarihli onayli restorasyon projesi gorilmis ve musteri
tarafindan iletilen 29.11.2024 tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam
etmektedir. Tasinmazin insaatinin tamamlanmasi sonrasinda yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins
tashihi yapilarak yasal stireclerinin tamamlanmasi beklenmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmakta olup degerine iliskin bir sinirlama
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 tizerinde takyidat kaydi bulunmakta 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 lizerinde yer alan yapi “Bahgeli Ziraat Bankasi Binasi” 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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL usD
Maliyet Yaklagimi 351.140.000 9.956.701
Gelir Yaklasimi 359.935.000 10.206.087

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagiimistir.
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Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Gelir yaklasiminda ise degerlemeye konu parsellerin mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda Gzerinde
gelistirilebilecek projenin alansal kullanim ve fonksiyon bilgilerinden yararlanilarak proje gelistirilmistir ve
arsa degerine ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir
edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 27.12.2024
Kur Bilgisi (26.12.2024) 1 USD Alig: 35,2033 TL 1 USD Satis: 35,2667 TL
. . . 351.140.000.-TL Ugyuizellibirmilyonyiizkirkbin. -TL
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.956.701.-USD Dokuzmilyondokuzytzellialtibinyediytzbir. -USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 421.368.000.-TL Dortylzyirmibirmilyoniigytizaltmissekizbin. -TL
Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri (KDV 352.825.000.-TL Ugyuizelliikimilyonsekizytizyirmibesbin. -TL
Harig)
Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri (KDV 423.390.000.-TL Dortylzyirmitigmilyontgytzdoksanbin. -TL
Dahil)
Aylik Pazar Kiras! (KDV Haric) 1.350.000.-TL B|rmllyo.nu‘gy.u‘ze.l.llbln. -TL
38.280.-USD Otuzsekizbinikiytzseksen. -USD
Aylk Pazar Kirasi (KDV Dahil) 1.620.000.-TL Birmilyonaltiylzyirmibin. -TL
Degerlemeye Yardim Eden
Ali Baver GULER
Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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