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S6z konusu degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmistir. Degerleme raporu,
tarafinizla yapilan 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

Talebiniz dogrultusunda istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada, 8 parsel numarali ‘ARSASI
OLAN BINA’ vasifli tasinmazin pazar ve kira degerine yonelik 2024-ZIRAAT GYO A.S.-014 no.lu degerleme
¢alismasi hazirlanmistir. Tasinmazin Pazar ve kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkullin bulundugu yer, alt yapisi, bolgesel gelisimi, yakin gevresi, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi,
yola cephe durumu ve alansal biylkligl gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri gz dnline alinmis,
bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor

Tarihi Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)
S Natamam Nihai Deger
Natamam Nihai Deger
900.000.000 TL . 1'980'000'000 T.L
.o .o (Birmilyarseksenmilyon
(Dokuzyiizmilyon TiirkLirasi) o
~25.497.484 USD TurkLirasi)
(Yirmibesmilyondértyilizdoksanyedibindortyiizseksendort
Amerikan Dolari)
25.12.2024
Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
1.050.000.000 TL .
_ L - Tamamlanmasi Durumundaki
(Birmilyarellimilyon TiirkLirasi) e
Nihai Deger
~29.747.065 USD 1.260.000.000 TL
(Yirmidokuzmilyonyediyiizkirkyedibinaltmisbes o .
Amerikan Dolan) (Birmilyaryikiytzaltmigmilyon
TiirkLirasi)
TASINMAZIN KiRA DEGERI
$::,i?1: Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)*
Tamamlanmasi Durumundaki Tamamlanmasi Durumundaki
4.270.000 TL/Ay 5.124.000 TL/Ay
25.12.2024 (Dortmilyonikiylizyetmisbin TurkLirasi) (Besmilyonyuizyirmidortbin TirkLirasi)

~120.971 USD /Ay
(Yiizyirmibindokuzyiizyetmisbir Amerikan
Dolari)

*KDV Orani %20 olarak ele alinmistir.
*%24.12.2024 tarihi itibariyle doviz kuru 35,2976 TL (Efektif satis kuru)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VS)
ile uyumlu olarak hazirlanmistir.

Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mumkiin degildir.

Degerleme hizmeti kapsaminda bizi tercih ettiginiz icin tesekkiir ederiz. Her tiirlii soru ve goriisleriniz igin
dilediginiz zaman iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,
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YONETICI OZETI
. . . Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Rihtim Caddesi No:1 Beyoglu-iISTANBUL
GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI UAVT: 1277847362

Rapora konu ana gayrimenkul halihazirda restorasyon asamasinda olup
kullanilmamaktadir.

TAPU KAYIT BILGILERI istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada, 8 parsel.
iIMAR DURUMU D.eg‘erlc.e”me kovnusu tasinmazin imar durum bilgileri “4.3.Gayrimenkuliin Imar
Bilgileri” bashgi altinda detayli olarak agiklanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

KISITLAMALAR Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada,
8 parsel Uzerinde bulunan tasinmazin, piyasa degerinin tespitine yonelik

DEGERLEMENIN AMACI hazirlanmistir

*Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak tGzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN [Yi KULLANIMI konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi “Ticari amacl” olarak
kullanilmasi distiniilmektedir.

23.12.2024
25.12.2024

Natamam Nihai Deger
900.000.000 TL
(Dokuzyiizmilyon TirkLirasi)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
1.050.000.000 TL

(Birmilyarellimilyon TiirkLirasi)

Natamam Nihai Deger

1.080.000.000 TL

(Birmilyarseksenmilyon TiirkLirasi)

PAZAR DEGERi (KDV DAHIL)

Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
1.260.000.000 TL
(Birmilyaryikiytzaltmigmilyon TiirkLirasi)
Tamamlanmasi Durumundaki

KiRA DEGERI (KDV HARIC) 4.270.000 TL/Ay
(Dortmilyonikiylizyetmisbin TurkLirasi)
Tamamlanmasi Durumundaki

KiRA DEGERI (KDV DAHiL) 5.124.000 TL/Ay
(Besmilyonyuizyirmidortbin TurkLirasi)
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1.RAPOR VE TARAFLARA AiT BiLGILER
1.1.Talep tarihi:

Ziraat GYO A.S.nin talebine istinaden, 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden, belirtilen gayrimenkul icin bu
degerleme raporu hazirlanmistir.

1.2.Rapor tarih ve Numarasi:

Ziraat GYO A.S.nin talebi dogrultusunda, Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 2024-
ZIRAAT GYO A.S.-0014 rapor numarasi ile 25.12.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.3.Degerleme tarihi:

Bu degerleme raporu icin, firmamizin degerleme uzmanlari 17.12.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis olup
gayrimenkuliin yerinde ve ilgili resmi kurumlarda incelemelerde bulunup, ofis ¢alismasini tamamlayarak
25.12.2024 tarihinde raporu hazirlamislardir.

1.4.Rapor tiirii:

Miilkiyeti, “ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)” adina kayitli olan; istanbul ili,
Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada 8 parsel numarali tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmis degerleme raporudur. Bu dederleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari dogrultusunda
tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi _kapsaminda

hazirlanmistir.

1.5.Raporu hazirlayanlar:

Bu degerleme raporu, Degerleme Uzmani Tayyar SAHIN tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.6. Dayanak sozlesme:

Ziraat GYO A.S. ile Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlaluklerini
belirleyen 11.10.2024 tarihli s6zlesmesine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.7.Degerlemeyi yapan sirket bilgileri:
Sirket Unvani: Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Adresi: Nasuh Akar Mahallesi Osmanli Caddesi Elit Blok No:27 i¢ Kapi No:11 Cankaya Ankara

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., 23.07.2009 tarih ve 7360 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 04.12.2009 tarihli Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiklimleri ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir

1.8.Miisteri unvan ve adresi :
Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye /ISTANBUL

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgilin projeler
gelistirerek istikrarli bilango blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde
ornek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata
gecirmektir.

Sermayesi: : 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik : 9%18,94
Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr
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1.9.Miisteri talepleri kapsamu:

"4.1 Gayrimenkullin Tapu Bilgileri" bashgi altinda detayh olarak agiklanan gayrimenkullerin glincel Pazar ve Kira
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.10.Miisteri tarafindan getirilen sinirlamalar:
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.11. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Degerleme
Calismasi:

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 27.12.2022 tarih 2022-ZIRAAT GYO A.S.-009 rapor
numarasi ile Degerleme Uzmani Ali Riza PALANCI tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 22.12.2023 tarih 2023-ZIRAAT GYO A.$.-0012 rapor
numarasi ile Degerleme Uzmani Tayyar SAHIN tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

1.12. isin Kapsami

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebi Gizerine niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis ve
kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer
alan "Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢c degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan " Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde
Tebligin Tinci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi’dir. Her (i¢ yaklasimin Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin esas kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higcbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi 6ngorilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, bayindirlik bakanligi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan vyillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farklh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirnmlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

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

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en
olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisiimaktadir.
Eger belirtilen zaman aralig icinde, taraflar arasindaki gortismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi onerilir.

Tasfiye Degeri (Zorunlu Likiditasyon Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gdz 6nilinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

10
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3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiLERI

Genel veriler, bulunulan piyasa bolgelerinde miilk degerini etkileyen kamusal, ekonomik, toplumsal ve ¢cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir. Veri
arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa kosullarindaki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk ¢cevresi
egilimlerini incelemek ve arastirmakla baslar. Bu arastirma uzmaninin 6zglin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen faktorlerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerinin kurulmasina yardimci olur. Ayrica rakamsal
bilgileri, piyasa satlari ve ipuglarini saglar.

3.1.Demografik Veriler:

Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek nifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Nufus ve yilhk nufus artig hizi, 2007-2023
Niifus (Milyon) Artig huaa (Binde)
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Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yilh nufus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve élimluluk
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasli nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gérilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 200
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 8549
5054 6054
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 %29
2024 2024
1549 1549
1044 1044
59 5.9
O ) . %)
6 N 2 0 2 'l i 5 [
»Erkek »Kadin

Not: 2024 yili verileri rapor tarihi itibariyle yayimlanmadidi igin rapor igeriginde yer verilmemistir
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istanbul iline Genel Bakis;

[stanbul Tirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiltlrel agcidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blyiklik agisindan diinyada 34. sirada yer
alir. NUfuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore Tirkiye ve
Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi,
Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarmada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari icerisinde ise bliylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Son yillarda ortaya c¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin énemli bilgiler elde edilmistir.
Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine dayandigl ortaya
¢lkmistir. Anadolu Yakasi'nda yiritilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagh arastirmalar, sehirde tarim ve
hayvancihiga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiltirii oldugunu
godstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir.
istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda
Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu ézelligini yitirmis; ancak ilkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu o6zellikleri ylziinden bdlge topraklari Gzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece,
Kiiciikcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri gorilar. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki ortiisti dengesizdir.

3.2.Ekonomik Veriler:

Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitge dengesi gibi
noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biylime oranlarinda sirekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012
yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan Glkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu
surecte yillik blylme hizlarinda gorilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tiirkiye gibi Ulkelerin kriz
sonrasl performanslari olduk¢a g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis (ilke ekonomilerine
gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin
korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tirkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile
ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzag gibi hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en biylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte
baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi.
2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84
seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki
politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondd.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda Ug¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri
Tiirkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan tilkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili
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boyunca Tiirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyliil ayinda
depo faiz oranini %- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini acikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda tiim zamanlarin
rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019
yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son 15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine
ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili
boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gizerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu.

COVID-19 salgininin 2020’ nin ilk yarisinda tim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi tizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi
yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler tizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
toparlanmanin dnceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte
salginin tedbirlerini biiylik 6lglide kaldirarak normallesme sirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4
ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin
haziranda 50 esik diizeyinin lizerine ¢cikmasiyla tekrar bliyiimeye basladi

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi tglincl
ceyrekte gicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 lg¢lincl ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6 biyirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de
yillik bazda biylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gore GSYH de yillik bazda biyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin lizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu goérilirken, net
dis talep biiyiimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’unayni donemine gore %0,5 blylmdistir. 2020 ikinci
ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 (gilnci ¢ceyrekte 736,10 milyar dolar
seviyesine inmistir.

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklariyla lilke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag gorevini istlenen
insaat sektord ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimizde ‘insaat’, yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (geng¢ nifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle strdirilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde vyasanilan konjonktiire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satislari 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda ise gerek Tirkiye'nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru
isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 adete
ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik siiresinde gergeklesen
rakamlar bir 6nceki yila gére hafif bir dlsts gosterse de konjonktir disinildiginde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. S6z konusu stire zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir.

Tlrkiye 2020 yilinda gayrimenkul satis adedinde ylUzde14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde 29'luk,
tapu harcinda ise ylizde76'lik artisla tim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel MidirlGga Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore, 2020'de Tirkiye genelinde gayrimenkul( konut, isyeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2milyon 338bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina
ragmen ylzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1milyon 499bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok
gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u, 215bin 589 adetle Ankara, 144bin
463 adetle izmir, 104bin 160adetle Antalya ve 100bin 952 adetle Bursa takip etti.

Artan talep ile birlikte insaat firmalarinin son iki yildir ellerinde biriken konut stoklarinin erimesi, proje gelistirmek
icin arsa stoklarinin azalmasi ve yeni yapilacak gayrimenkullerde doévize endeksli insaat maliyetlerinin ¢ok
ylikselmesi sebebiyle konut fiyatlari da artmaya devam edecektir. Miiteahhitlerin bir daha eski fiyatlarla
gayrimenkul Gretmeleri 6niimizdeki donemde zor goériinlyor. Bu nedenle ikici el piyasalarda ihtiyaclar nedeniyle
ortaya c¢ikabilecek firsatlar harig yeni konut projelerinde fiyatlarin diismesi beklenmiyor.
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2021 yilindaki d6viz artislarina paralel olarak gayrimenkul degerlerinde artis gézlemlenmistir. 2021 Yil sonunda
doviz kurlarindaki hizh ylkselisin ve faiz oranlarinda diislisiin durmasi sonrasinda, yiikselen enflasyon rakamlari
ile beraber yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul talebine paralel olarak, gayrimenkul sektoriindeki degerlerde
ciddi artislar olmustur.

Konut satislari 2022 yilinda bir dnceki yila gére %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gercgeklesti. Konut
satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 126 bin 166 konut satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile
Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satislari 2023 yilinda bir 6nceki yila gére %17,5 azalarak 1 milyon 225 bin 926 olarak gerceklesti. Konut
satiglarinda istanbul 198 bin 739 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 114 bin 432 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465 konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut ile
Tunceli oldu.

Ekim 2024 itibariyle, Tirkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda
artarak 165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257 ile
Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112 ile Ardahan
olarak gerceklesti.

Konut satigi, Ekim 2024
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Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1 milyon 112
bin 374 olarak gergeklesti.
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Konut satig sayisi, Ekim 2024

Ekim Ocak-Ekim
Degigim Degisim
2024 2023 9 f'%) 2024 2003 %9 5(%)
Satis sekline gbre toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satis 21095 5577 278,2 113 405 166 461 -319
Diger sabg 144 (043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 119
llk ef sats 57679 29230 973 358 558 297 827 204
Ikinci el satis 107 459 64 531 66,5 753816 696 008 83

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21
bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay1 %12,8 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405
oldu.

Ekim ayinda 5 bin 167; Ocak-Ekim doneminde ise 26 bin 869 ipotekli konut satis, ilk el olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %63,3 oraninda artarak 144
bin 43 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %20,7 oraninda artarak 998 bin 969 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %97,3 oraninda artarak 57
bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %34,9 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Ekim
doéneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %20,4 oraninda artarak 358 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %66,5 oraninda artarak
107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %65,1 oldu. ikinci el konut satislari
Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak
gerceklesti.

Satis sekline gbre konut satiss, Ekim 2024
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4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR BIiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

iLi

ILGESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAK

MEVKI

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGi

ANA GAYRIMENKUL
YUzOLCUMU
MALIK / HiSSESI

istanbul
Beyoglu
Kemankes

101
8

ARSASI OLAN BiNA

623,50 m?
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (1/1)

4.2.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile degerleme
uzmani, tapu kayitlarinin Gzerinde inceleme ¢alismasi yapmaktadir.

25.12.2024 tarih, saat 09:38 itibari ile Ziraat GYO Genel Midiirligiinden temin edilen TAKBIS kayitlarina gore;

tasinmazin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesi:

e 2.derecede korunmasi

gerekli tasinmaz kualtar varhgidir.( Sablon: Kultir Ve Tabiat Varliklarinin

Gruplanmasina Yonelik Belirtme.)

e KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR.18/12/1998 TARIH 3152 SAYI( Sablon: Kiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (T: -,Y: -)

Serhler Hanesi:

Serhler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e M:101 ADA 2 PARSELDE YAPILACAK BINANIN 3,4,5,6,7 INCi KATLARI LEHINE PARSELI BiTiSiK BU PARSELDE
YAPILMIS BULUNAN BINANIN KEMANKES CADDESI TARAFINDAN GiRiS VE YUKARI KATLARA CIKAN
MERDIVEN,ASANSOR VE TUVALETLERI KAPSAYAN UMUMI MAHALLERDEN KROKIDE SARI iLE BOYALI
KISMININ iCINDE KALAN UMUMi MAHALLERIN VE KEZA 2 PARSELDE YAPILACAK BINANIN KALORIFER
BORUSU GECIRILMEK iCiN 2 PARSEL LEHINE BU PARSEL ALEYHINE iRTIFAK HAKKI.05/06/1972 TARIH 3666
YEV. (T: 05-06-1972,Y: 3666)

Rehinler Hanesinde:

Rehinler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin Devredilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda tasinmazin devrine engel bir durumu bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda gayrimenkuliin degerine iliskin kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN CLUSMAXTAN SILCH AMAGLID Tarfhc 257220240034

‘weblopu

Koy Olugturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI
Topu Kayds (Aksif Malikler igin Dotayl - SBI var)

TAPU KAYIT SlLols
Zawis Tigt Aralesirmaz AdaVese 101/8
Tupornas Kindh Ne | n2s0saz ATYithtengny  (|623.50
Mg IETANBULSEYOSLU S8k Mneit
Vot A BereQu Beg s Soajor Bt
Matralie/ Ky Adi mnsm e
Colteyfa N [0 N
T e ke Ol BN
Atva PeyPayde
Arm Tageirat Nasih, ANSAS] CLAN BINA

TASINMAZA AIT SERM BEYAN IRTIFAX BILGILERI

s Aghlara MalyLatter | Teshs Kuoen Taelts | Yerkin
etriyr

B KOPIMMAS) GERENL] KOLTOR VARLGIONL Y81 21 908 TARK 3152
SAYY Seddon Kl ve Tablat Vedddenon Belrtfmesl {1, va 2 Gagp «

Hagten Musl))
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri:

Degerleme konusu ana tasinmazin son Ug yillik déneminde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri:

Degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin
yogunlugunu diizenlemektedir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

imar Durumu:
Ada/Parsel

Plan Adi

Plan Onay Tarihi
LejanT

Yapilagma kosullari

o,

101 ada 8 parsel

1/1.000 6lcekli Beyoglu Koruma Amagh Uygulama imar Plani
21.12.2010

Kismen Eski Eser, kismen Turizm Hizmet Ticaret (~ 623,50 m?2),

Turizm Hizmet Ticaret Alani
e Bitisik nizam
e H:6kat(18,5m)
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NOT: Belediye servisinden tasinmazin herhangi bir terk yada kisitlayici durumunun bulunmadidi sifahen
6grenilmistir. Kesin durum icin resmi imar durumu alinmasi énerilir.
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Plan Notlar::

Tarafimiza ibraz edilen tapu fotokopileri ile ekspertize konu yerin ada/parsel bazinda yer ve konumunun
dogrulugu Beyoglu Belediyesi'nden verilen imar paftasi 6rneginden tespit edilmistir.

Beyoglu belediyesi imar midirliglinde yapilan sorgulamada gayrimenkuliin konumlandigi parsel 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Beyoglu Koruma Amacl Uygulama imar Planina gére; “Kismen Eski Eser, kismen
Turizm Hizmet Ticaret” alaninda Bitisik Nizam, Hmaks: 18,50 m yapilasma sartlari bulunmaktadir. Parselin
herhangi bir terkinin ve kisitlayici imar durumunun bulunmadigi bilgisi sifahen 6grenilmistir. Tasinmazin eski
eser tescilli kisminin yeniden yapilagsmasi durumunda aslina uygun insa edilmesi gerekmekte olup herhangi bir
insaai faaliyette Kiltlr Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulundan goéris alinmasi gerekmektedir. Detayli imar
durumu igin resmi basvurunun yapilmasi gerekmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydan Gelen Degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb) iliskin Bilgi:

Tapu mudurliginde gecmise donik inceleme yapilmasina izin verilmemis olup Ziraat Gyo Genel

Mudurligiinden temin edilen TAKBIS belgesinde bir islem gériilmemekle beraber, kesin durum resmi basvur
sonrasinda kesinlesecektir.
Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlari, Tadilat Ruhsatlari, Yapi Kullanim izin

Belgelerine iliskin Bilgiler:

Beyoglu Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede;

*24.10.2022 tarih, 2022-03-25 no’lu isim Degisikligi Ruhsati belgesi incelenmistir. Belge 1 adet Ofis ve isyeri
icin; yol kotu alti 1, yol kotu Ustil 6 kat ve 3.964,55 toplam insaat alani icin diizenlenmistir.

*12.07.2020 tarihli 2020/695 sayili, onayli mimari restorasyon projesi incelenmistir. Proje Eski Eser tescilli yapi
ve ilave ek bina i¢in diizenlenmistir.

*19.08.2020 tarih, 2020-0235 no’lu isim Degisikligi Ruhsati belgesi incelenmistir. Belge 1 adet Ofis ve isyeri
icin; yol kotu alti 1, yol kotu stl 6 kat ve 3.964,55 toplam insaat alani icin diizenlenmistir.

*%27.08.2020 tarih, 2020-0241 no’lu Tadilat Ruhsati belgesi incelenmistir. Belge 1 adet Ofis ve isyeri icin; yol
kotu alti 1, yol kotu Usti 6 kat ve 3.964,55 toplam insaat alani igin diizenlenmistir.

*%17.07.2017 tarih, 2017-0524 no’lu Tadilat Ruhsati belgesi incelenmistir. Belge 1 adet Ofis ve isyeri icin; yol
kotu alti 1, yol kotu Usti 6 kat ve 3.964,55 toplam insaat alani i¢in diizenlenmistir.

*%23.12.1969 tarih, 6616 sayili Temel Tezkeresi incelenmistir. Konu belgenin tescilli eski eser yapiya ek bina
icin alindig1 distnulmektedir.

**5.03.1974 tarih, 468 sayili iskan belgesi incelenmistir. Belge; bodrum + zemin + 6 normal katli banka subesi
icin diizenlenmistir. Konu belge tescilli eski eser yapiya ek bina igin alinmstir.

Belediye islem dosyasi icerisinde tasinmazin 25.06.1983 tarih, 15185 sayili Kurul karariyla, Korunmasi gereken
kiltdr varligr olarak tescil edildigi, 20.04.2011 tarih, 4418 sayih kurul karariyla koruma grubu 1 olarak
belirlendigine dair evraklar incelenmistir.

Kiltiir ve Tabiat varliklarini koruma 2. Kurulunda yapilan gérismede kurulda gerceklesen mifettis calismalari
sebebiyle dosyanin gosterilemeyecegi 6grenilmistir. ilgili memurdan tasinmaz eski eser tescil tarihi ve sayisi
teyit edilmistir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklama:

Tasinmazin restorasyon c¢alismalari halihazirda devam etmektedir. Herhangi bir olumsuz karara
rastlanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu gayrimenkul dosyasi icerisinde denetim kurulusu ve denetim bilgisi bulunmamaktadir.
Denetim isleri mal sahibi tarafindan yurutilmektedir.

21



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Eszms A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis:

Tasinmazin Tadilat, isim degisikligi Ruhsat belgeleri ile Koruma Kurulu onayli Restorasyon projeleri
incelenmistir. Degerleme konusu gayrimenkul icin belediye arsiv dosyasinda 01.09.2020 tarihli imar ve
Sehircilik MudUrluga yazisinda 19.08.2020 tarih 2020/02-35 numarali isim degisikligi yapi ruhsati,

27.08.2020 tarih 2020/02-41 sayili tadilat yapi ruhsati verildigi ifade edilmistir. 14.12.2020 tarihli imar ve
Sehircilik Mudurligi yazisinda 25.06.1983 tarih 15185 sayili kurul karariyla korunmasi gerekli kiltir varligi
olarak tescil edildigi, 20.04.2011 tarih 4418 sayili kurul karariyla réléve ve restitiisyonun uygun oldugu koruma
grubu | olarak belirlenmesine karar verilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda konu milkiin tasinmazin Taslyici
Sistem Yenilenmesi-Restorasyon isi ve Ek Hizmet Binasi Tadilat-Onarim isi kapsaminda insaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Tasinmaz Enerji Verimlilik Sertifikasina sahip degildir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi
sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmazin belediye islem dosyasi icerisinde gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri, kat karsilig1 s6zlesmeleri ve
hasilat paylasimi sdzlesmeler bulunmamakta olup, malik tarafinda da olmadigi beyan edilmistir.

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

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme calismasi olmayip cins tashihli bina igin
hazirlanmustir.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
4.4 Cevre ve Zemin Arastirmalari

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Firmamiz bu konuda bir uzmanhgi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilamamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
godzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIKLERi VE CEVRE BiLGILERI
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi’nde 101 ada
8 parsel numarasi ile kayith 623,50 m? yiizdlglimlii “ARSASI OLAN BINA” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz yaklasik
olarak 41.021800 derece enlem ve 28.975500 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir. (UAVT:
1277847362)

Beyoglu, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ilgesidir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda Besiktas ve
istanbul Bogazi, giineyde ve batida ise Halic ile sinirli ilgenin yiizdlglimi 8.76 km2'dir ve 45 mahalleden
olusmaktadir. Bunlar; Arapcami, Asmali Mescit, Bedrettin, Bereketzade, Bostan, Biilbil, Camiikebir, Cihangir,
Catma Mescit, Cukur, Emekyemez, Evliya Celebi, Fetihtepe, Firuzaga, Gimiussuyu, Haciahmet, Hacimimi,
Halicioglu, Hiiseyinaga, Rihtim, Kadimehmet Efendi, Kalyoncu Kullugu, Kamer Hatun, Kaptanpasa, Katip Mustafa
Celebi, Kececipiri, Kemankes Karamustafapasa, Kilicalipasa, Kocatepe, Kulaksiz, Kuloglu, Kuigcikpiyale,
Mueyyetzade, Omeravni, Ornektepe, Piripasa, Piyalepasa, Piirtelas Hasan Efendi, Sururi Mehmet Efendi, Siitliice,
Sahkulu, Sehitmuhtar, Yahya Kahya, Yenisehir Mahallesi. Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir
yerlesim alani olan bolge, konut ve ticaret agirlikh yapilasmanin oldugu lokasyona sahiptir.

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede genellikle ticaret ve ofis amacli, bitisik nizam apartman ile isyeri
vasifli insa edilmis, eski ve yeni yapilasmalar yer almaktadir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde; Beyoglu
Belediyesi, Galata Kulesi, Galata Koéprusi, Taksim Meydani yer almaktadir.

Gayrimenkulin bulundugu alana ulasim; Otobis, dolmus, tramvay gibi toplu tasima araglari, 6zel araglar ile
rahatlikla saglanabilmektedir.

Yap! Rihtim caddesi cepheli olup oldukga islek bir lokasyonda yer almasi sebebiyle Ticari kabiliyeti ylksek
seviyededir.

e T
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Bazi Merkezlere Uzaklk (Km)

Galata Kopriisii 75 m.
Taksim Meydan 1,9 km
istanbul Cevreyolu 3,74 km

Dolmabahge Sarayi 2,3 km

5.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Beyoglu ilcesi Kemankes Mahallesi 101 ada 8 parsel numarasi ile kayitli 623,50
m? yuzdlcimli arsa ve tzerindeki banka subesidir.

Tasinmaz belediye islem dosyasinda incelenen onayl restorasyon projesine gore parsel lzerinde eski eser
tescilli yapi ve ilave yapi olmak lzere 2 adet bina bulunmaktadir. Konu binalardan eski eser tescilli yapi onayh
projesine gore bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati kati ile toplam 6 kattan ibarettir. Proje Banka subesi olarak
projelendirilmis olup i¢ hacimler mutfak ve wc hacimleri haricinde isimlendirilmemistir. Tasinmaz projesine
gore; bodrum kati yaklasik briit 444m2, zemin kati yaklasik briit 415m2, 1. Kati yaklasik brit 328m2, 2., 3., 4.,
ve ¢ati katlari ise 314’er m2 ile toplam 2443 m2 alana sahiptir. 1. Normal katta galeri boslugu, 2. Normal katta
ise yaklastk 92m2 teras alani bulunmaktadir. Tasinmazin restorasyon c¢alismalari devam etmekte olup
betonarme karkas sistemi ve duvarlari tamam durumda, kalan imalatlar ise natamam durumdadir. Ek bina
projesine gore; bodrum, zemin, 6 normal kat ile toplam 8 kattan ibarettir. Tasinmazin bitlin katlari rezerv alani
olarak isimlendirilmis olup bodrum kati yaklasik briit 185m2, zemin kati yaklasik brit 203m2, 1. Kati yaklagik
brit 213m2, 2., 3., 4., 5. ve 6. katlari ise 184’er m2 ile toplam 1521 m2 alana sahiptir. 3. Kat ara kat olarak
isimlendirilmistir.

Tasinmazin restorasyon galismalari devam etmekte olup kolon, kris ve déseme imalatlari tamamlanmis, kismen
kat kullanimlarinin tabliyesi ve i¢ mekan boélimlendirmeleri yapiimis durumdadir.

Restorasyon kapsaminda bir islem olup firma tarafindan, yikleniciye yapilacak islemlerin tamamlanma
durumunun %45 mertebesinde oldugu 6grenilmistir.

Eski Eser yapida bodrum katta kasa daireleri, sef odasi, kasa dairesi misteri kabinleri, depolar, , zemin katta
bina girisi, glvenlik bélimi ve banka subesi dizeninde, 1. normal katta toplanti odasi, bireysel bankacilik
bolimleri, banka midird boélimi ve we diizeninde, 2. normal katta toplanti odasi, dinlenme odasi, yazi odasi,
lounge, sekreterya, kitchenette ve wc bolimi dizeninde, 3. normal katta sergi salonu diizeninde, 4. normal
katta sergi salonu diizeninde, ¢ati katinda vestiyer, salon, cafe break alani, servis alani ve wc diizenindedir.

Ek yap! bodrum katta teknik alanlar, mekanik alanlar ve jeneratér bélimi diizeninde, zemin katta danisma
bolimi, vezneler ve giris holli, 1. normal katta bireysel bankacilik bélim, musteri bekleme bolimi ve wc
diizeninde, 2. normal katta ofis kati, misteri bekleme bolimi ve wc diizeninde, 3. normal katta ofis kati,
misteri bekleme bolimu diizeninde, 4. normal katta arsiv bolimi, misteri bekleme bolimi, midir makam
odasi ve wc bolimi diizeninde, 5. normal katta ofis kati, misteri bekleme alani diizeninde, 6. normal kati ofis
kati, mlsteri bekleme alani diizenindedir.

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde
herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildigi hakkinda bilgi

Konu miilk istanbul ili, Beyoglu ilcesi Kemankes Mahallesi 101 Ada 8 Parsel nolu Arsasi Olan Bina niteligindeki
binadir. Yerinde bos durumdadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin
Bilgi:

Tasinmaz Restorasyon asamasinda olup mevcut hali ile projesine aykiri imalat tespit edilmemistir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Tasinmaz Restorasyon asamasinda olup, gerekli belge ve izinler alinmis olup degerleme tarihi itibariyle 3194
Sayili Kanun 21.Maddesi kapsaminda ruhsat alinmasini gerektirir bir duruma rastlanmamustir.
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6. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIizi VE KDV KONUSU

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel
unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Miuilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden hayata gegirilebilir mi?

ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin gercekten en
verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinln hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari ilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde stabil bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum seg¢enegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten stabil kalmaktadir. Bu durum, bir
milkln finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
acidan mimkidn olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut hali ile en etkin ve verimli kullanim fonksiyonundadir.
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KDV Konusu:

29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede 5359 Sayili Cumhurbaskani Karari ile Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma
Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1 Nisan 2022 tarihinden
itibaren gecerli olmak tzere yayimlanmisti. S6z konusu degisikliklerin uygulama esaslarina iliskin Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig Taslagi (Seri No: 41) 4 Nisan 2022 tarihinde
Gelir idaresi Baskanhigr’nin internet sitesinde yayimlanmustir.

5339 sayili CB Karari sonrasinda konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarina iliskin agiklamalari asagidaki
sekilde Ui¢ baslik altinda toplayabiliriz.

1 Nisan 2022 Tarihinden Once Yapi Ruhsati Alinan Konutlar igin

Taslak Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlarin 1 Nisan 2022 sonrasi tesliminde;

Net alani 150 m2’ye kadar konut teslimlerinin;
Blyuksehir statlisiinde olmayan yerlerde %1,

Buyuksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK’nin 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile kaldirlmadan énceki 1 inci
maddesinin altinci fikrasi kapsaminda %1, %8 veya %18

Net alani 150 m2'yi asan konutlarda ise %18,
KDV’ye tabi olarak belirtilmektedir.
1 Nisan 2022 Tarihinden Sonra Yapi Ruhsati Almis Konutlar igin:

Teblig kapsaminda 1 Nisan 2022 tarihinden sonrasinda yapi ruhsati ainmis konut teslimlerinde, konut net
alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %8,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin %8, 150 m2’nin
Gzerindeki kismi icin %18,

Yine ilgili Karar’da yer aldig1 sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde dénlisiim projeleri ¢cercevesinde 1/4/2022 tarihinden sonra alinan
yap! ruhsatlarina gore yapilan konutlarin tesliminde, konutun net alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %1,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin (%1), 150 m2’'nin
Uzerindeki kismi igin %18,

KDV orani kullanilacagi agiklanmistir.

5339 sayili CB Karari cercevesinde tebligde de 1/4/2022 tarihinden sonra gerceklesen arsa teslimlerinin %8
oraninda KDV’ne tabi tutulacagi agiklanmistir.

Tasinmazla ticari vasifli olmasi dikkate alinarak KDV orani %18olarak belirlenmistir.

Ancak 07.07.2023 tarih 7346 nolu Cumhurbaskanhgi Kararnamesiyle tebligde yer alan %8 olan KDV orani %10
%18 olan KDV orani %20 olarak degistirilmistir.

Buna gore taginmaz igin KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Not: Konu uzmanlik alanimiz disinda olup kesin durum igin konu uzmanlarindan goriis alinmasi 6nerilir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

SWOT ANALIZi |

Gugla Yonler Zayif Yonler

e Natamam olmasi

e Ticari hareketlilik bakimindan islek lokasyonda yer ) o
e Emlak piyasasindaki belirsizlikler

almasi,
e Konum ve mimarisi ile istanbul ilinin prestijli
yapilarindan birisi olmasi,
e Genis deniz ve sehir manzarasina haiz olmasi
Firsatlar Tehditler
e Ekonomide yasanan negatif dalgalanmalarin
olumsuz etkileri.

e Binanin  Beyoglu lcesinin  énemli  ticaret
merkezlerinden Rihtim Caddesine cepheli olmasi.
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8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI
Tasinmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Ve Gelir Yontemi Yaklasimlari kullaniimistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi:

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

Satilik Bina Emsalleri

i1 ¥ -,

N S

MAD 1'[!1.‘&11\ ‘
N

Harem - Sithec)

KONU
R . . T BiRIM GAYRIMENKULE iLETiSIM
KONUMU VE OZELLiKLERi ALAN | SATIS DEGERI | proco GORE KONUM BILGIS]
DURUMU

Karakdy Tershane Caddesi lizerinde 26-30

EMLAK OFiSi
EMSAL1 | yasindaki 9 katll 1450 m2 kapali alanli taginmaz | 1450 m2 | 180.000.000 TL 124.138TL/m2 Daha Kot 0 (533) 507 84 74
180.000.000TL bedel ile satiliktr.
Karakdy Galataport Bélgesinde 9 katli 2250 m2 EMLAK OFiSi
EMSAL2| kapali alanli taginmaz 350.000.000TL bedel ile | 2250 m2 | 350.000.000 TL | 155.556TL/m2 Daha Kot
0 (542) 603 66 01
satiliktr.
Karakdy Galataport Bolgesinde 6 katli 818 m2 EMLAK OFISI
EMSAL3 | kapali alanli tasinmaz 178.000.000TL bedel ile 818 m2 178.000.000 TL | 217.604TL/m2 Daha Kot
0 (530) 777 36 51
satiliktr.
Karakéy Galataport bdglesinde 30+yaginda 114 EMLAK OFISi
EMSAL4 | m2 arsa alanli, 8 katl, 1000 m2 kapali alanli bina | 1000 m2 [ 136.000.000 TL | 136.000TL/m2 Daha Kétii
b o Xel pall alani bl 0 (553) 979 07 35

136.000.000TL bedel ile satiliktr.
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Kiralik Emsaller;

Tasinmazin
Konum Tamamlanmas1 .. . .
o - . Alan Farki ; DUZELTILMIS
Emsal Birim Deger Pazarhk Sfrefiyesn. Diizeltmesi du rumu.nda.kl FIYAT (TL/n?)
Diizeltmesi Yap kalitesine
gore

1 124.138 TL/m2 -10% 45% -5% 45% 223.155 TL/m2
2 155.556 TL/m2 -10% 45% 0% 45% 294.351 TL/m2
3 217.604 TL/m2 -10% 45% -20% 25% 283.973 TL/m2
4 136.000 TL/m2 -10% 80% -20% 45% 255571 TL/m2
264.263 TL/m2
~265.000 TL/m2

A V3 Ropulist Galatap:

warem - Sirkncy
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Emsal Karsilastirma Yontemi,
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.

Tasinmaz Degeri

KONU
. . . R - “ GAYRIMENKULE P
KONUMU VE OZELLIKLERI ALAN SATIS DEGERI | BIRIM DEGER GORE KONUM ILETISIM BILGISi
DURUMU
Tasinmazla ayni bélgede Necatibey Caddesinde - Emlak Ofisi
EMSALT | 200 m2 kapal alanh bakmsg tasnmaz kiralitr, | o002 | S00-000 TLAY | 1.000TL/m2/Ay Daha Kot 0 (530) 707 49 29
Tasinmazla ayni bolgede Mumhane Caddesinde EMLAK OFISi
EMSAL2 | 100 m2 taban oturumlu 5 kati 500 m2 kapali alanlh 500 m2 550.000 TL/Ay 1.100TL/m2/Ay Daha Kot
. 0(551) 620 11 10
tasinmaz kiraliktr.
Tasinmazla ayni bolgede ara sokakta yer alan EMLAK OFisi
EMSAL3 31+ yasinda olan 7 katl 1140 m2 kapali alanl 1140 m2 680.000 TL/Ay 596TL/m2/Ay Daha Kot
' 0(532) 471 6198
tasinmaz kiraliktr.
Tasinmazla ayni bolgede ara sokakta yer alan = EMLAK OFisi
EMSAL4 | yenirestore edilen 6 katl 1800 m2 kapali alanli 1800 m2 1.000.000 TL/Ay 556 TL/m2/Ay Daha Kot
. 0 (554) 832 87 60
taginmaz kiraliktrr.
KIRALIK EMSALLERIN KARSILASTIRMA SI
Konum Alan/Kat Yap: kalitesi / UZELTILMIS
Emsal Birim Deg P Ik | Serefiyesi Fark Ekp;ik imalat D
1rim veger azarii ereiiyesi sayis1 rarki .
= e u ! \ FIYAT (TL/m?/Ay)
Diizeltmesi Diizeltmesi serefiyesi
1 1.000 TL/m2/Ay -15% 30% -20% 25% 1.105 TL/m2/Ay
2 1.100 TL/m2/Ay -15% 30% -20% 25% 1.216 TL/m2/Ay
3 596 TL/m2/Ay -15% 80% -10% 25% 1.026 TL/m2/Ay
4 556 TL/m2/Ay -15% 80% -10% 25% 957 TL/m2/Ay
1.076 TL/m2/Ay

Tamamlanmasi
Alan Birim Deger Durumundaki Deger
BINA 3.964 m? ~265.000 TL/m? ~1.050.000.000 TL
TOPLAM
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Tasinmaz Kira Degeri

[EMSAL

Gayrimeniul Degerieme ve Danigmanhk A.S.

Alan Birim Deger Deger
BINA 3.964 m? 1.076 TL/m?/Ay " ~4.270.000 TL/Ay
TOPLAM

Tasinmazin kira degeri tamamlanmasi durumu igin belirtilmis olup natamam durum igin kira
degeri tespit edilmemistir

Gelir Yaklagimi

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin toplam degeri bulunur.
Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan
“kapitalizasyon orani” na boélinr.

Bolgede yapilan kira bedelleri icin emsal arastirmasi sonucu; binalar icin amorti siiresi beklentilerinin 20-25 yil
civarinda oldugu ve yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon oraninin ~%5 olabilecegi kabul
edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir /

Gayrimenkulin Degeri)

Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A,

Alan Yillik Kira Degeri KO Deger
BiNA 3.964 m2" 51.240.000 TL/YIl 5% " ~1.025.000.000 TL
TOPLAM " ~1,025.000.000 TL
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9. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi (Direk Kapitalizasyon)
kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin
zamanda alim-satima/kiralamaya konu olmus satilik-kiralik vaziyette olan bina, diikkan ve ofis emsal arastirmalari
yapilarak deger takdiri yapilmistir.

Alternatif karsilastirma yontemi olarak, Pazar Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve
aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi (direk
kapitalizasyon) calismasina yer verilmistir. Bu cercevede; bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkin kendini amorti etme
slresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani”na bolindr.

Her iki yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu gorilmus, piyasa verilerinden elde edilen Pazar
Yaklasimi ile takdir edilen degerin gayrimenkullerin piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir. Hesaplanan degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

Daha fazla kiyaslanabilir veriye ulasiimasi dikkate alinarak tasinmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma
Yontemi esas alinmistir.

Deger
EMSAL KARSILASTIRMA (Tamamlanmis durumu igin) ~1.050.000.000 TL
GELIR YONTEMI (Tamamlanmis durumu igin) ~1.025.000.000 TL

Tasinmazin mevcut insaat eksiklikleri dikkate alinarak natamam durum degeri hesaplamasinda, toplam
tamamlanmasi durumundaki degeri lizerinden, Yapi degeri Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhginin
yayinladig teblig kapsaminda tasinmazin tarihi eser tescilli olmasi dikkate alinarak 5D yapi grubu igerisinde
degerlendirilmis ancak sene icerisindeki maliyet artislari dikkate alinmistir. Tasinmazin esasli tadilat gereksinimi
olmasi nedeniyle mevcut yapinin maliyet degerinde etkisi olmadigina kanaat edilmistir. Ayrica tamamlanmasi
icin yapilacak projede yiklenici payl toplam insaat maliyeti (izerinden %70 olarak ele alinmistir. Buna goére
tasinmazin natamam durum degeri asagida sunulmustur.
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[3)EMSAL

Gaynimenkul Dederieme ve Danigmank A.S.

Tamamlanmasi Durumundaki

Alan Birim Deger .
Deger
BINA 3.964 m? ~265.000 TL/m? ~1.050.000.000 TL
TOPLAM
TAMAMLANMASI iCiN GEREKLI MALIYET TUTARI
Alan Birim Deger Deger
INSAAT MALIYETI 3.964 m? 40.000 TL/m? ~160.000.000 TL
TOPLAM DEGERDE GELIiSTIiRiCi PAYI 70% ~112.000.000 TL
TOPLAM ~272.000.000 TL
TASINMAZIN NATAMAM DEGERI
Alan Birim Deger Deger
BINA 3.964 m? ~227.144TL/m? 900.400.000 TL
YUVARLATILMIS DEGER ~900.000.000 TL

Restorasyon kapsaminda bir islem olup firma tarafindan, yukleniciye yapilacak islemlerin tamamlanma
durumunun %45 mertebesinde oldugu O6grenilmistir. Buna gobre natamam degerine tamamlanmasi
durumundaki degerden %55 eksik imalat ve gelistirici payi distlmustir.

9.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor iceriginde yer verilmeyen asgari husus ve yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Belgelerin Tam
ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) tebligi 22 Madde D fikrasi kapsaminda;

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

HukUmlerine istinaden 12.07.2020 tarih ve 2020/695 nolu proje ve 27.08.2020 tarih ve 2020/02-41 nolu yapi
ruhsati dogrultusunda restorasyon ve tadilat isi devam etmektedir. GYO portféyiine “ Proje “ olarak dahil
dilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig diistinilmektedir.

9.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda el degistirmesini ksitlayict herhangi bir takyidat ve ipotek bulunmamaktadir.
9.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama 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

Tasinmaz bos arsa degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk degildir.
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9.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
goriis

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi portféylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuatl,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1 numarali GYO tebligi MADDE 22 -
(Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak Gzere, ortakliklar veya
ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
ahisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil
edilebilir. “

Hukiamleri dogrultusunda Proje olarak GYO portfoyline dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi diistinilmektedir.

9.9. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tarafimizca isleme alindig1 tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu yapilasma sartlariile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki
merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri,
mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktorler goz
onilinde bulundurularak yapilmistir.
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9.10. Sonug

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu yer, alt yapisi, bolgesel gelisimi, gelecek projeksiyonlari, yakin
cevresi, imar durumlari, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal biyuklGgi gibi
degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri gdz 6niine alinmis, bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir
NiHAI PAZAR DEGERI
Natamam Durum igin

900.000.000 TL (KDV Harig) DOKUZYUZMILYON TURKLIRASI
1.082.000.000 TL (KDV Dahil) BIRMILYARSEKSENMILYON TURKLIRASI

Ada/Parsel

Takdir Edilen Deger (KDV Harig)
(TL)

Takdir Edilen Deger (KDV Dahil)
(TL)

101 ada 8 parsel

900.000.000,00

1.080.000.000,00

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda Ticari vasifli tasinmaz igin %20 KDV orani

Tamamlanmasi Durumu igin

esas alinmistir.

1.050.000.000 TL (KDV Hari¢) BIRMILYARELLIMILYON TURKLIRASI
1.260.0000.000 TL (KDV Dahil) BIRMILYARIKIYUZALTMISMILYON TURKLIRASI

Ada/Parsel

Takdir Edilen Deger (KDV Harig)
(TL)

Takdir Edilen Deger (KDV Dahil)
(TL)

101 ada 8 parsel

1.050.000.000,00

1.260.000.000,00

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda Ticari vasifli tasinmaz igin %20 KDV orani
esas alinmigstir.
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NiHAI KiRA DEGERI

Tamamlanmasi Durumu igin

4.270.000 TL/Ay (KDV Harig) DORTMILYONIKiYUZYEMISBIN TURKLIRASI
5.124.000 TL/Ay (KDV Dahil) BESMILYONYUZYiRMIDORTMILYON TURKLIRASI

Takdir Edilen Kira Degeri Takdir Edilen Kira Degeri
Ada/Parsel . .
(KDV Harig) (TL/Ay) (KDV Dahil) (TL/Ay)
101 ADA 8 PARSEL 4.270.000,00 5.124.000,00

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda isyerleri icin %20 KDV orani esas alinmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

*KDV tarafimizin uzmanlk alani olmayip teblig cergevesinde tarafimiza yapilan yoruma dayali olup alinacak resmi goris ve

bilgiye gore revize edilebilir.

UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

e Degerleme uzmaninin tcreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmani milki kisisel olarak denetlemistir.

e 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.

Tayyar SAHIN Alper KOZAN Giilhan DOGAN

Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme
Uzmam

SPK Lisans No: 408820 SPK Lisans No: 402319 SPK Lisans No: 400254
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