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FORM

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen

Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

25.12.2024

Rapor Numarasi

2024.2GY0.11

Raporun Konusu

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 411 Ada, 7 Parsel {izerindeki Kargir Apartman ve 2 Diikkan Nitelikli
Taginmaz

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 411 Ada, 7 Parsel {izerindeki Kargir Apartman ve 2 Diikkan Nitelikli
Tasinmaz Satis Deger Tespiti

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (i¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmistir.

e s bu rapor, Ellisekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

hazirlanmstir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig" hiiktiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

<
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FORM

igir:(;ekller

YONETICE OZETI ...ttt ettt sttt sttt et e et e st et e et e et e e s be e s heesab e s bt s bt e bt e ameeemesemeeeas e e be e beesbnesanesabesabesaneesane 6

1. RAPOR BILGILERI .......ocuuinineiriteinieeicienie et s bbbttt 8
1.1 2 ToTo Tl -1 | oY R 8
1.2 (=T 070 ] 11U g = o 1] 8
1.3 RAPOFUN TUFU / BASIIK.cutietieitieeie ettt ettt et e te et e e st e st e st e et e e be e beesbaestaeesbeenteessaessaasssesasesnseenseensaessaesnsesssansanns 8
1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen AdI Ve SOYAdI....ccuiiiiiiiiiiiiiiiieeeciiee e esiree e esveee e ssieee e ssvaeee s 8
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani AdI V& SOYAUI....ccccuiiiiiiiieii ittt ettt e s see e s sbee e e s sabee e e ssabee e e ssnbeeessnnseeessnnsens 8
1.6 DL T g 1Y e YT I T T o PSR 8
1.7 Dayanak SOzIeSMesi Tarini / NUMAIAS] ..cc.eeciuiiiiieeeciee et et e ettt e et eeeteeeereeeeteeesbeeetaeestseesetesessseesbeeeassessnsesensseens 8
1.8 DeEBErIemeE RAPOIUNUN AMIACH..uiiiiiitiiieiieiieeeietteeeseteeeesetteeeesasteeeesasaseesaasseeeesassseesssssseesssssseessssssesessssseeesssseessnssseees 8
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama.........cccccevieeiiiieeeiicnneenn, 8

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

DEBErIEMEYE [IISKIN BIlGIHET .. .evieiieeeeeeeeeeeeetee ettt ettt ettt ettt e et s et e et ese st e st et e st e s et et et es st ete st eseetenestessetensarenns 8
2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAML...........c.ocovieeeeereeeeeereeeeeeeneen. 10
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri.....c..eoi ittt e e 10
2.2. MUsteri Unvani, Adresi V& BIlGIEIi ........cueiiueuieeieiieeeeceeeeeet ettt sttt sttt se st e s st e sae et eseesesestesestenesaenseteneetens 10
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINIrlamalar ..........coocviee ittt 10
g2 O N XX T o TP 10
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........coueuiireeencereenenesseeenesesseesenssessseesseseeenss 12
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel OZelliKIEri .........ooviveverieiireieieeeeeeeeee et erens 12
3.1.1. Gayrimenkulln CeVreSel OzeIlIKII: ........ocvevieiieieeeeieeeeecee ettt ettt ettt r e st s st stese st e e saessete e etenes 12
N B A U1 - 1] o o I = T4 =T 1 =1 SRR 14
I R TR =T 11 o PSP OT PP PPP PRI 15
3.2. Gayrimenkulln Tapu K@yt BilGilEri.......eii i e e e e e r e e e e rttae e e eataeeessasbeeeennsseeesansaeeen 15
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vh. DOKUMANIAT........ooiiiiiiicce ettt e e e e saaa e e e s aeaeee s 16
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun UYgUNIUSU ........coooiiiiiiiie e 17
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
.......................................................................................................................................................................................... 17
3.6. GAyrimMenKUlTN TAPU TEEKIKI v.ocvvieeiiiieee ettt e e et e e et e e e ta e e e sataeeeessaeeesasseeesnsseeeassseeesnnsrneenn 17
3.7. GayriMENKUIUN IMAT DUFUMU ...ttt sttt ettt et et et et st et e s et et ese s ess st eseesesestesesteseseessstenestenns 17

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goérus: 17

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
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hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri

cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakKiNda SOTUS. .....ccccuvviiiiiiiii e et eraee e 17

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda Dilgi, ........coocveriieiiiiiieeee e e e e e 18

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin

farkl olabilecegine iliskin QGIKIAMIA ........ooiiiiiii e e e e et e e e et e e e e e abe e e s eabeeeeesraeeeenraeesennrees 18
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama.........cccceeeeiciiiiiiiiie e, 18
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........cceveimeimirerneirereisessesesssesesssesssssesssessessens 20
4.1. Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.......cuuei ittt 20
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler..................... 20
4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler........covciviiiveiieeeeieeeeeeeeeeeeeeseeeee e 23
4.4, Gayrimenkulin Yapisal, INaat OzellKIEri........cucviuiuiieiiieeiceieceeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ene e ens st ereeens 23
4.5. Fiziksel Degerlemede Baz AlINGN VEIIIEI ... ..ttt ettt e e e e e st e e e s abe e e s s abeeeessbeeeesnbeeesenarees 23
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz AlINGn VEriler.........ccooeveveeereiereeeteeeeeeeteeeee e 24
4.7. Tasinmazlarin Degering ETKEN FAKLOIIEI ........oei ittt e e e et e e e et e e e e abe e e e e abee e e enbaee e ennes 24
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri..........ccocvvievieeeeeeeeeeeeisecs e, 24
4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan YONTEMIET...........ueiieiiiie ettt et 25
4.9.1 EMsal Karsilastirma YakIaSImil co...ueee ittt e et e e ettt e e st e e e e s b bae e e s aabeeeesnsaaeeesssbaaeeanssaeeennnseeesansens 25
4.9.2 Gelir INIrZEME YaKIGSIMI ...vcuvivieiitiietieeeteeeeeeeee ettt ettt ettt ettt et et et eseetese et ese et essetessetensetenseseasesesseseaseseeeeneasens 25
4.9.3 IMaAlIYET YAKIGSIMI 1ottt et e e et e e ettt e e e e s atae e e e abaeeeeaassaeeeasssaeasansseseeanssaseeanssesesansseaeeanseneeennrens 25
4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri..........cccccoveeeivieeennnee. 25
4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje DeBeri ......ccvccuieuiuiieeieeeeieeeieeeeeeeesseeesseeesee s ssessseeneenns 25
4,12, NaKit / Gelir AKIMIGIT ANGIIZI coeiieriiiieeiiie ettt ettt e e ettt e s st e e s sttt e s s bbeeesaabeeessssaeesssbaeessssraeessssraeesssnrees 25
4.13. Maliyet OlUSUMIGIT ANGIIZI ...eeiiiiiiieieiiie et e st e e e st e e e st e e e e s atbaeeesaabeeeeanssaeeeansbaeeeassaeeeasseeesennsees 26
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri..........ccvvveviveieeeieeeeeeeceeeeeeeeeeee e 26
4.15. Kira Degeri Analizi V& KUHANHAN VEIIIET ....eee ettt e rree e e e e e e e st e e e e e e e e s e nnbraeeeeaeesenannes 28
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun ANalizi......ccceeeeccieieicciies et 28
4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar.........ccccoccveeevciveeennnee. 28
4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kulanim ANGliZi ........c..ueiiiiiiirceecccee ettt e e s e 28
4.19. Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme ANGlIZi .........ueeeviii oot e e e eerer e e e e 29
4.20 Hasllat paylasimi veya kat karsihigl yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari.......cccccceeeeeecciiiieeeeeeecnnes 29
5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI.........coevevevevevereeereeereeeseseseseesesesesesesestsestsesesesesesesesesesesesesesessssssesesessssssssens 31
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri........cccocuviieiiiiiicciieeeecreee et 31
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri ... .. ettt e e e 31
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel GOriS. ........cccveveerveeeeeereeeeeeeene 31
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigl 1€ HGili GOIUS.......uvviieiiiieeeieie ettt esre e e e rtre e e s eaea e e e seabae e e senaaeeeennnaneas 31
SONUG . ...ttt ettt et et e st e st e e s ee s be s bt s st e st e e aeeeae e et e eaesesseesaee s et e s asesabesasesase e st e neeeneeeaeeeaeeeneeenbeesanesabesabesaneenanenaserane 33
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin SONUG CUMIESI.......uiiiiiiiiiiiiiieeeiiee e ectee et ee s ssire e e sae e e s s sarae e s ssasreeessasaeeesssseeeessnsseeen 33
6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi.......ccvevveeeveeeeecvevvesvenenas 33

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
LY=o g U 1] 1 = 1 PRSP 34

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi UGzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tirk Lirasi Gizerinden

Lo 1oy oY a1 o =1 e [T =Te 11y g LT RSP 34

2 = = SRRSO Hatal! Yer isareti tanimlanmamis.
7
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FORM
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Rapor No ve Tarihi |2024.Z2GY0.22 /25.12.2024
istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 411 Ada, 7 Parsel izerindeki Kargir Apartman ve 2 Diikkan Nitelikli
Tasinmaz Satis Deger Tespiti
Degerleme Konusu
ve Kapsami Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapiimistir.
Tasinmazlarin Agik .
Ad§resi ¢ Kocatepe Mahallesi, Abdiilhak Hamit Caddesi, No: 11, Beyoglu / ISTANBUL
. istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Taksim Ve Abdulhakhamit ve Aydede Mevkii,
Tapu Kayit Bilgisi
411 ada 7 parsel
Fiili Kull
i Rutianimi Tasinmaz halihazirda The Nest Otel ve Dikkan niteliginde kullaniimaktadir.
(Mevcut Durumu)
. 411 ada 7 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “ Turizm+Konaklama Alan/”
Imar Durumu . L . . T
lejanti icerisinde yer almakta olup, izerinde eski eser nitelikli bina bulunmaktadir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 389.650.000,00 £
Durumuyla KDV
Harig Topl, ..
acl; -op am ( Ugyilizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 389.650.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Harig Topl ..
. -arlg: opiam ( Ugyiizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 467.580.000,00 &
Durumuyla KDV
Dahil Toplam
u' . P ( Dortyiizaltmisyedimilyonbesyiizseksenbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 467.580.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam
.. P ( Doértyiizaltmisyedimilyonbesylizseksenbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmaz halihazirda The Nest Otel ve Dikkan niteliginde kullanilmaktadir. Degerleme siirecini
Aciklama ) .
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
R
aport Tolga ORHAN- SPK Lisans No: 401856
Hazirlayanlar
Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240
Sorumlu Degerleme ) . .
Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
Uzmani
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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FORM ¥

1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :25.12.2024
1.2 Rapor Numarasi : 2024.ZIRAATGYO.11
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Tolga ORHAN (Spk Lisans No: 401856)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak lizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.12.2024 ile
25.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.2GY0.12

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$'nin talebi iizerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 411 ada, 7 parsel
Uzerindeki sekiz katli kargir banka hizmet binasi nitelikli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETi icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in 30.10.2024 tarihinde hazirlanan degerleme raporunda KDV hari¢ 258.000.000.-
TL deger takdir edilmistir.
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 9|35 é ?
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 #’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirnm degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarli bilango bliylimesi gergeklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

Sermayesi :4.693.620.000,-%
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216 396 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi, 411 ada 7 Parsel lizerinde konumlu “Kargir Apartman ve 2
Dukkan” nitelikli ana gayrimenkul ve arsasinin glinim{iz ekonomik kosullarinda cari pazar degerinin belirlenmesi.

)
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul'un ilgeleri _
&Z) Districts of Istanbul

.

Bo = Bayrampasa

TUrkiye
Turke

Yaklasik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en kalabalik sehirdir. 133 milyar dolarhk yillik
tretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltir ve finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer
alir. Marmara kiyisi ve istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu yakasi denir. Diinyada iki

kita Gzerinde kurulu tek metropoldiir.
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Yeni kurulan ilgelerle beraber 39 ilce ve biyliksehir belediyesiile toplam 40 belediyeden olusmaktadir. Bahcelievler Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Beyoglu, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizu,
Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Emindni, Esenler, Bahgelievler, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiicikgcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Sultanbeyli, Sultangazi, Silivri, Sile, Sisli,
Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda
Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri
bulunur. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul'un niifusu son
25 yilda 4 katina ¢cikmustir. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar.
issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulasmak mimkindir. Sehrin 3 adet uluslararasi havalimani
mevcuttur. Bunlar Yesilkdy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani ve Sabiha Gékgen Havalimani’dir. Biiyiik istanbul
Otogari 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi lzerine, 1987'de istanbul
Bliyiiksehir Belediyesi ile Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla yapimina
baslanmig, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en biiyik otogari olmakla beraber diinyanin en biiyiik 3. otogari
konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu hattinin baslangig istasyonu olarak insa edilen tren
garidir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanl imparatorlugunun
son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda istanbul-Sam-Medine (Hicaz Demiryolu) seferleri de yapilmaya baglanmistir.
istanbul'da ulagim, agirlikh olarak IETT yénetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibiis ve dolmus tasimaciligi ile
birbirinden farkli sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve istanbul'un cografi konumundan faydalanarak iDO' ya
ait klasik vapurlar ve modern deniz otobiisleri ile saglanmaktadir. istanbul'da her giin, 5712 km?'lik bir alanda 11 milyondan
fazla kisi bu ulasim imkanlarini kullanmaktadir.

Beyoglu ilgesi

Beyoglu veya eskiden Pera, istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane,
doguda Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve batida ise Halig ile sinirli ilgenin yiizélglimi 8,76 km2'dir ve 45 mahalleden
olusmaktadir. ismini Pera da denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona agilan sokaklarin belirledigi alani
kapsayan Beyoglu semtinden alir.

Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde ylrirlige giren 491 sayili kanunla kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda
Beyoglu ilcesi; Merkez, Besiktas, Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Besiktas ilcesinin
kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgceden ayrildi. 1935 sayiminda Merkez bucaginin 3, Kemerburgaz bucaginin 10, Sisli
bucaginin 2 koyu ve Taksim, Beyoglu ilgesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi 1936'da kurulan Eylip ilgesine, Sisli bucagi
da 1954 kurulan Sisli ilcesine baglandi. 1970'ten beri Beyoglu ilcesi, mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugilin
Beyoglu ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir.
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kayit sistemi verilerine istinaden ilge niifusu 218.589 olarak

Kaltir Merkezi, Narmanl Han, Mehmet Akif Ersoy Miize Evi
Merkezi olarak siralanabilir niteliktedir.

3.1.2. Ulagim Baglantilari:
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Tapu ve Kadastro Genel Miidirliga
Parsel Sorgu Uygulamast

idari  Adres Analiz  Cografi

istanbul
Beyoglu
Sehitmuhtar

an

cbs@tkgm.gov.tr

yer almaktadirlar.

Beyoglu ilcesi bugtinkl sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda dalgalanan niifus grafigine sahiptir. Bunun
baslica sebebi normal gelisme siireci icinde gelisebilecegi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2023 yili adrese dayali

ilce bitiiniindeki &nemli lokasyonlar; istiklal Caddesi, Galataport, Galata Kulesi, Galata Mevlevihanesi, Tarik Zafer Tunaya

, Atlas Pasaji, Emek Sinemasi, Taksim Camisi ve Atatlirk Kulttir
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Madame

Degerleme konusu tasinmaz; Beyoglu ilcesi, Kocatepe Mahallesi, Abdiilhak Hamit Caddesi, Dis Kapi No: 11 posta adresinde

belirlenmistir.
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Bolge; agirlikli olarak otel ve ticaret alanlarinin yer aldigi, i¢ kisimlarda ise konut alanlarinin bulundugu lokasyondadir.
Tasinmazin yakin gevresinde Taksim Meydani, Gezi Parki, Atatiirk Kiiltiir Merkezi, istiklal Caddesi bulunmaktadir. Bélgenin
sehir merkezinde konumlu olmasi, sahil yolu hattina yakin olmasi, ulasim olanaklari bakimindan gliglii olmasi, altyapinin
sorunsuz olmasi gayrimenkulin degerine olumlu yansimaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Ana Yapi;

- Taksim Meydani yoniine ~150 m,

- istiklal Caddesi ydniine ~250 m,

- Atatirk Kiltar Merkezi yoniine ~400 m,

- D-100 Karayolu yéniine ~3 km, mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimt:

Ana gayrimenkul; 230,48 m2 ylzolcimine sahip 411 ada 7 parsel lizerinde yer alan arsa ve Kargir Apartman ve 2 Diikkan
nitelikli tasinmazdir. Ana tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Koruma Amagcli Uygulama imar Plani dahilinde,
Turizm+Konaklama Alani lejanth oldugu ve Gzerinde eski eser bulunan arsa ve lzerinde yer alan bodrum, zemin ve 6 normal
kattan ibaret “Kargir Apartman ve 2 Dikkan” nitelikli yapidan olusmaktadir. Yapinin Abdiilhak Hamit Caddesi izerinden
girisi bulunmakta olup, yakin cevresinde Taksim Meydani, Gezi Parki, Atatiirk Kiltiir Merkezi, istiklal Caddesi
bulunmaktadir.

Ana tasinmaz incelenen projesine istinaden Bodrum katta; depolar, mutfak, ofis, personel odalari ve wc hacimlerinden
olusmakta olup briit 230,48 m?, zemin katta; restoran, lobi, diikkan, satis ofisi ve muidiir odasi hacimlerinden olugsmakta
olup briit 230,48 m?, 1-5 normal katlarda; 7 ser adet oda, 7ser banyo-wc ve kat hizmet odaari hacimlerinden olusmakta
olup briit 273,80 er m?, 6. Katta mutfak, kahvalti salonu, mutfak, ofisler ve teras, 166,37 m? (+107,43 m? teras) olmak (izere
toplam 35 otel odasi ve ortak alanlarla 1996,33 m? (+107,43 m? teras) kullanim alanina sahiptir. Yerinde yapilan tespitte
6. Kattaki terastan 10,00 m? lik kisminin kapatildigi tespit edilmis olup, kat mahallen briit 176,37 m? alana ve 97,43 m?
terasa sahiptir. Yapi toplam mahallen briit 2.006,33 m? kapali alan ve 97,43 m? terasa sahiptir. Mahallinde yapilan
incelemede otel igerisinde uygun olan 2 adet oda gorilebilmistir. Yerinde yapilan gozlemlerde 1-5 normal katlarda ig
tasarim degistirilerek 11 er adet otel odasi, 6. Katta 2 otel odasliinsa edildigi ve mevcut toplam 57 otel odasi haline ¢evrildigi
tespit edilmistir.

Tasinmazda zeminler kismen hali kapli kismen parke kapli, duvarlar duvar kagidi kaphdir. Dis kapilar gtivenlikli cam, i¢
kapilara ahsap, pencereler PVC dogramadir. Diikkan zeminleri mermer, duvarlar saten boyalidir. Vitrini aliminyum
dograma, vitrin cephesi yaklasik 3 metredir.

Tasinmazin ortalama oda fiyatlarinin 2.000-2.500.-TL/gtin civarinda oldugu bilgisi alinmis, turizm belgesine ulasilamamistir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | istanbul

ilgesi : | Beyoglu

Bucagi 1 -

Mahallesi : | Sehitmuhtar

Ada No. 1| 411

Parsel No. v

Nitelik : | Kargir Apartman ve 2 Dikkan

Yiizolglimii : | 230.48 m?

Malik : | ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1/1

)
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Cilt

3

Sayfa

1| 557

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Beyoglu Belediyesi imar Midiirligi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Beyoglu Belediyesi imar Midirligi’ nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazin TAKBIS kayitlari Web Tapu sistemi (izerinden 25.12.2024 tarih 11:26 saatinde alinmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Tarih: 25-12-2024-11:26
{

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

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

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BIiLGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 41177
Taginmaz Kimlik No: 21276902 AT Yiizolgi ) 230.48
il/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Beyoglu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Ad:: SEHITMUHTAR Mah. YiizOlglim:
Mevkii: TAKSIM VE ABDULHAKHAMIT V E Bagimsiz Bolim Net
YDEDE YuzOlgiimi:
Cilt/Sayfa No: 3/557 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

KARGIR APARTMAN VE 2 DUKKAN

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Turizm amagli kullanim disinda kullanilamayacagina veya | ~ (SN:8051348) Beyoglu -
konaklama birimleri tizerinde devre miilk, kat irtifaki veya kat miilkiyeti KULTUR VE 11-09-2024 11:40 -
kurulamayacagina, yararlanma, kullanma, ve yonetimi iligkin anlagmalarin TURIZM 14597
tapu siciline gerh edilemeyecegine yonelik beyan ) Tarih: - Sayr: - BAKANLIGI
( Sablon: Diger) YATIRIM VE
ISLETMELER
1/2
GENEL
MUDURLOGU
VKN:
Beyan KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ Il. GRUP KULTUR VARLIGIDIR. (3. Beyoglu -
DOSYA) 5/10/2010 TARIH 3945 SAYI( Sablon: Korunmasi Gerekli 05-10-2010 00:00 -
Tasinmaz Kiiltir Varhigidir.) 0

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik
No

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare
Payda

Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

A

528144888 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

7 230.48

230.48 Ticaret
Sirketlerine
Ayni Sermaye
Konulmas|
08-07-2020
6678

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CjQDi87SeQP kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Tasinmaza yonelik Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligi arsiv dosyasi icerisinde 05.08.2024 tarihli mimari tadilat projesi,

30.05.2022 tarih, 02-02 sayih restorasyon ruhsati, 10.10.2024 tarih 03-32 nolu tadilat ruhsati gérilmustdr.
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E-Devlet Portali Gizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 05.12.2020 tarihinde verilmis olan 10 yil
streli M29346E011C8C sayili olan F sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

25.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi Gzerinden alinmis takyidat kaydina gore degerleme konusu
parsel Kargir Apartman ve 2 dikkan niteligindedir. Degerleme konusu tasinmaz Otel ve diikkan vasfinda kullanilmakta
olup, takyidat kaydi ile halihazirdaki kullanimlari uyumlu durumdadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi lzerinden alinmis takyidat kaydina gére son (g yil icerisinde miilkiyet degisikligi
gorilmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 25.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi
Gzerinden alinmis takyidat kaydi tizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari tizerinde;
Beyanlar Hanesinde;

- Diger (Konusu: Turizm amach kullanim disinda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri izerinde devre miilk, kat
irtifaki veya kat miilkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma, ve yénetimi iliskin anlasmalarin tapu siciline serh
edilemeyecegine yonelik beyan ) Tarih: - Sayi: - KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI YATIRIM VE iSLETMELER GENEL
MUDURLUGU (11-09-2024 — 14597)

- KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ II. GRUP KULTUR VARLIGIDIR. (3. DOSYA) 5/10/2010 TARIH 3945 SAYI( Sablon:
Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltlr Varligidir.) (05-10-2010 - 0)

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Beyoglu
Belediyesi imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaz Beyoglu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tagsinmazin konumlu oldugu parsel 21.12.2010 tasdik tarihli
Beyoglu Koruma Amacl Uygulama imar Plani dahilinde, “Turizm+Konaklama Alani” lejanth oldugu ve {izerinde eski eser
bulundugu bilgisi alinmistir. Beyoglu Belediyesi imar Mudirliigi’'nden yazili imar durumu temin edilememistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Beyoglu Belediyesi'nde temin edilen evraklar icerisinde arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz belge, yapi tatil
tutanagi, enciimen karari bulunmamaktadir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goéris:

Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik olmamistir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
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hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tlirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
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 béliimlerinin 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 sayil 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) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal givenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iligkin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26.Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligkin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz Kargir Apartman ve 2 Diikkan niteliginde olup, takdiyat belgesi ve resmi evraklari ile uyumlu
durumdadir. Deger farklligi olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

]
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin konumlu oldugu yapi Beyoglu ilce Merkezinde yer almakta olup, Konut ve Ticaret lejantli yapilasmanin
yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis ticari Gniteler, AVM alanlari,
donati alanlarive i¢ kisimlarda konut alanlari mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin
yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yliksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapi
sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biiyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla Glkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siiregte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gorece glicli performansi, eneriji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle tlimh seyretmistir. Ancak, kiresel dlcekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette tlkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii goriniminin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri onciiliglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin g¢lnci ¢eyregi itibariyla kiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun silreye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu ilke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane ZIRAAT!I tiiketiminin ve yatirimlarin
azalmasi gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol acmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar
saglanmakla birlikte fiyat artislarindaki dlsis silireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden
gerilemesine ragmen ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngdérdigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz
indirimlerini 6telemektedir. Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger
gelismis ekonomiler, parasal gevseme dongisii agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lke
merkez bankalari ise dissal riskler nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam
etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda yilizde 3,2 oraninda buyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylzde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda bliyimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,

Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yizde 0,2 ve 1,3 oraninda biliylimesi dngorilmektedir. Birlesik
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Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin ylizde 0,7 ve 1,0 oraninda bliylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngoriilmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yizde 4,4 buyilyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 vyillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla ylzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylizde 7,0 ve 6,5 oraninda biylimesi 6ngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tlketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektorl gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, siiregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari tGzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yiuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yiizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu dénemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis Ulkelerde yizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
gorinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diisiist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gli¢lestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin ddonemde Cin, parasal gevseme amagli tlimli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerc¢eklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngusinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin bliyiimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blytklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bodlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
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amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bélgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glicli goriinimiint korumus ve yilin tamaminda ylzde 5,1 oraninda bliyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektéri bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir bliyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda biylyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektérii milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagli olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
5,4 oraninda blyime kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde yilizde 1,0 oraninda kicllmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla yliizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda buyiyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiculerek milli gelir bliylimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak siirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektdri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda blyime kaydederek Uretim yoninden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektéri onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gii¢lii sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yilizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektért bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde yiizde 4,9 oraninda bliylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda itlimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biyiimeye ylzde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek 6nemli bir blylime orani kaydetmistir. Béylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gergeklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distriirken gorece istikrarl seyreden doéviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi ongorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diistise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni donemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
ingaat Nizami Bitisik Nizam Giivenlik Var ™ Yok [
Yapim yil 2022 Otopark var [ Yok ™
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok [
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok |
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati - Jenerator Var ¥ Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe 0Ozellikleri baz alinmustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1% 95
Cevresel Gelisim Hiz : Orta
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Bitisik
Binanin Kat Adedi : 8 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 Normal Kat)
Yapi Sinifi :5/D
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Yok

Yasi 12

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Yok
Asansor : Var
Jenerator : Var
Glvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin il ve ilce merkezine yakin konumda bulunmalari
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bélgede bulunmasi
» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi
> Ticari Unitelere ve donati alanlarina yakinhgi

Olumsuz Etkenler:

> Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulilin satisi icin makul bir stire taninmistir.
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. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disuldikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu cgalisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma
yaptimamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamistir.
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri, binalarin insasinda
kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri dikkate alinmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL | . . . SATIS FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO | ILAN VEREN Kisi ACIKLAMA (t) (m2) (b/m2)
REMAX BENTO | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
lizerinde benzer konumda ve oOzellikte 2. katta bulunan, 90 m2
1 05323201109 | oldugu beyan edilen ofisin 12.850.000,-¢ bedelle satilik oldugu 11.550.000 6 90,00 m? 128.333,33 /m?
bilgisi alinmistir.
YURTSEVER Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
) EMLAK UzeriI\de benzer Ifonumfi? ve ozellikte 1. katta bulunan, 170 an 23.800.000% | 170,00 m? 140.000,00 &/m?
0544 850 83 91 o!dL_Jg.u beyan edilen ofisin 26.450.000,-¢ bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.
TURYAP Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
Uzerinde benzer konumda ve Ozellikte 2. katta bulunan, 100 m2
3 | 05424305381 | oldugu beyan edilen ofisin 13.600.000,-5 bedelle satilik oldugu | *2°00:000% | 100,00m? | 129.000,00 &/m?
bilgisi alinmigtir.
YAVUZLER Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
a GAYRIMENKUL UzeriPde benzer !(onum'd'a ve Ozellikte 4. katta bulunan, 86 rer 12.250.000 & 86,00 m? 142.441,86 5/m?
0505 989 08 83 o!dL'Jg'u beyan edilen ofisin 13.600.000,-¢ bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir.
REDSTONE Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
e bevan ediien ofisn 80,000, 8/ay hedelle Krank oldugy | 75000% | 14000m | 535,714/m
05323881072 I ’ !
bilgisi alinmigtir.
ViZYON Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
o | CAMMENLL |iurnde e o ve il & s bl S672 arsoos | sogom | sevzsul
0530354 8115 I ’ !
bilgisi alinmistir.
ViZYON Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
7| CAIMENCL | e b e v et 2 ot b 52| amsoos | sseome | sissaume
0530354 8115 I ’ !
bilgisi alinmistir.
ARDEN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
B e bevan eclien ofisin 60.000,8/ay nedele Kralk oldugy |  57000% | 10000m* | 570008/m:
05323342548 |, . .= U
bilgisi alinmistir.
MODERN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
GAYRIMENKUL | tizerinde benzer konumda bodrum, zemin ve 6 normal katl
9 (bodrum 70 m2, zemin, 70 m2, normal katlar 70 er m2) 560 m2 | 122.000.000% | 193,00 m? 633.766,23 £/m?
0532722 76 53 | oldugu beyan edilen ticari bina 128.500.000,-¢ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. Zemine indirgenmis alan 193 m2 dir.
COLDWELL Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde
BANKER Uzerinde benzer konumda bodrum, zemin ve 5 normal katl
10 (bodrum 90 m2, zemin, 90 m2, normal katlar 90 ar m2) 700 m2 | 120.000.000% | 225,00 m? 533.333,33 £/m?
0544 239 20 08 | oldugu beyan edilen ticari bina 126.500.000,-¢ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. Zemine indirgenmis alan 225 m2 dir.
PLATIN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
GAYRIMENKUL | tizerinde benzer konumda 2 bodrum, zemin ve 2 normal katta
11 bulunan, (her akatta 100 er m2) 600 m2 oldugu beyan edilen | 110.000.000 % | 200,00 m? 550.000,00 £/m?
0532 252 79 72 | diikkanin 115.000.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Zemine indirgenmis alan 200 m2 dir.
CIHANGIR Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede cadde
12 EMLAK Uzerinde benzer konumda zemin ve asma katta bulunan, | 86.500.000 £ 123,00 m? 710.351,35 £/m?
0532 459 25 40 | (100+70) 170 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 91.000.000,-%
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FORM
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Zemine indirgenmis alani
123 m2 dir.
KACMAZ EMLAK Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
lizerinde benzer konumda zemin katta bulunan, 40 m2 oldugu
13 0535 950 65 29 | beyan edilen diikkanin 29.000,-£/ay bedelle kiralik oldugu bilggisi 27.500% 40,00 m? 687,50 &/m?
alinmustir.
KONUT REALTY Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
Uizerinde benzer konumda zemin katta bulunan, 45 m2 oldugu
14 | 053251636 90 | beyan edilen ditkkanin 33.500,-5/ay bedelle kiralik oldugu bilggisi 32.000% 45,00 m* 711,11 8/m?
alinmustir.
CiIHANGIR Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
15 | MUK e onnds e s e Sonaacute | ssome | sooom | oncovm
0532 567 89 98 ’ !
alinmugtir.
MESKEN Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede cadde
GAYRIMENKUL Uizerinde benzer konumda bodrum ve zemin katta bulunan,
16 (100+100) 200 m2 oldugu beyan edilen dikkanin 105.000,-£/ay 100.000 & 125,00 m? 800,00 £/m?
0533 428 79 48 | bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Zemine indirgenmis alani
125 m2 dir.

EMSAL NO

SATILIK DUKKAN EMSAL ANALIZi TABLOSU

EMSAL-9

EMSAL-10

EMSAL-11

EMSAL-12

KIRALIK DUKKAN EMSAL ANALIZI TABLOSU

ORTALAMA BIRIM FIYAT ( £/m?
)

674.623,

748,51 £/m?

EMSAL-13 | EMSAL-14 | EMSAL-15 | EMSAL-16
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN | DUKKAN | DUKKAN DUKKAN
MODERN . ) ) . ) MESKEN
: . g COLDWELL PLATIN CIHANGIR | KACMAZ KONUT | CIHANGIR !
ILANA VEREN Kisi X
> GAYR”E/'ENKU BANKER GAYRIMENKUL EMLAK EMLAK REALTY EMLAK GAYKRL'R/'EN
. 053272276 053245925 | 0535950 | 0532516 | 0532567 | 0533428
iLANA VEREN TELEFON NO . 0544 239 20 08 | 0532 252 79 72 20 65 20 36 90 29 98 29 48
. - DORT KATLI DORT KATLI DORT KATLI
DUKKAN TiPi DUKKAN DUKKAN DUKKAN ASMA KATLI | TEK KAT TEK KAT TEK KAT DEPOLU
) 91.000.000
SATIS FIYATI (%) 128.500.000 % | 126.500.000% | 115.000.000 £ . 29.000% | 33.500%4 | 37.000% | 105.000%
PAZARLIK ORANI 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FIYAT (£) | 122.000.000% | 120.000.000% | 110.000.000 % 86'510'000 27.5004 | 32.000& | 35.000% | 100.000 %
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 560,00 m2 700,00 m? 600,00 m? 170,00 m? | 40,00m? | 45,00m? | 50,00 m? | 200,00 m?
2
BRpRER K’;LA)LAN' g 70,00 m? 90,00 m? 200,00 m? 000m? | 000m? | 0,00m? | 000m? | 100,00m?
ZEMIN KAT ALANI ( m?) (1/1) 70,00 m? 90,00 m?2 100,00 m? 100,00 m? | 40,00m? | 4500m? | 50,00 m? | 100,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2?) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 70,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/4) 420,00 m? 450,00 m?2 200,00 m? 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m?2 0,00 m?2 0,00 m?2
ZEMINE INDIRGENMIS ALAN 193 m? 225 m? 200 m? 123 m? 40 m? 45 m? 50 m? 125 m?
o 633.766,23 533.333,33 550.000,00 | 701.351,35 | 687,50 711,11 700,00 800,00
BiRIM FIYAT ( £/m? ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
(&/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMSIZ BAKIMLI BAKIMSIZ | BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU ESKI ESKi ESKi BENZER ESKI ESKI BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 10% 10% 10% 0% 10% 10% 0% 0%
CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE
CEPHE DURUMU
CADDE CEPHE | CADDE CEPHE | CADDE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0%
TICARI POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN SEYREK SEYREK YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
P 0% 0% 10% 0% 0% 0% 0% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 10% 20% 20% 0% 10% 15% 0% -10%
DUZELTME SONRASI BIRIM 697.142,86 640.000,00 660.000,00 | 701.351,35 | 756,25 817,78 700,00 720,00
FIYAT (£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
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Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlik payl ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler goz
Ontline alinarak deger tespiti yapilmistir.

Gelir yaklasimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z énlinde bulundurulmus takdir edilen
birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

A

AN A A

A

A

R
ANA AB

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis OFiS OFiS OFis OFiS
YAVUZLER REDSTONE ViZYON ViZYON ARDEN
ILANA VEREN Kisi REMAX YURTSEVER TURYAP GAYRIMENKU | GAYRIMENK | GAYRIMENK | GAYRIMENK | GAYRIMENK
BENTO EMLAK
L uL uL UL uL
) 053232011 | 054485083 | 054243053 | 050598908 | 053238810 | 053035481 | 053035481 | 053233425
ILANA VEREN TELEFON NO 09 01 81 3 7 1s 1s 18
DAIRE TiPI 1+1 2+1 3+1 2+1 341 3+1 4+1 2+1
SATIS FIYATI () 12.850.0004 | 26.450.000% | 13.600.0004 | 13.600.000 & 80.000 & 50.000 % 30.000 & 60.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 5% 10% 5% 5% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FIYAT ( £ ) 11.550.000 4 | 23.800.000% | 12.900.000% | 12.250.000 & 75.000 & 47.500 % 28.500 & 57.000 &
BRUT ALAN ( m?) 90,00 m? 170,00 m? 100,00 m? 86,00 m? 140,00 m? 80,00 m? 55,00 m? 100,00 m?
BIRIM FIYAT ( £/m?) 121?;32’33 14(2?:3’00 121%3’00 142%';‘?“3’86 535,714/m? | 593,75 %/m? | 518,18 £/m? | 570,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAP| YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER ESKi BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0%
DUZELTME SO:]/I:nA;S)I BIiRIM FIYAT ( 121:;;:13;,33 14(;.?:12,00 121?212,00 142*;;;1:;,86 589,29 £/m? | 593,755/m? | 518,18 4/m? | 570,00 £/m?
ORTALAMA BIRiM FiYAT (£/m?) 134.943,80 £/m? 567,80 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin donemde kiraya cikartiimis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin birim kira degeri belirlenmistir. Kira analizi icin bulunan emsallerin detayl raporun
Rapor'un 4.14 ‘Uncli, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin aylk ve yillik kiralari Rapor'un 6.2 ‘inci béliimiinde
gosterilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin ticari kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi distintlmektedir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 28|35




' Bu belge 5070 sayil Elektronik || K inde e-i, ile imzall tikye
,j u belge sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imza angg ’eraat GYO

FORM

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

kisimlar dikkate alinmistir. Tasinmazin degeri Rapor’un 6.2 ‘inci bolimiinde gosterilmistir.

4.20 Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.

Degerleme konusu 411 ada 7 parselin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya bolinmius
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi lle ilgili Goriis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin bulundugu bolge, eski yerlesim yerlerinin aldig1 bolge olup, bolgede tasinmaza 6rnek gosterilebilecek bos arsa
emsali bulunmamaktadir. Tasinmazin degerlemesinde yeterli ve 6rnek gosterilebilecek emsal tasinmazlar bulunmasi
dikkate alinarak UDES 10.4 Maddesi kapsaminda sadece emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak degerlemede
bulunulmustur. UDES 10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gértilmektedir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Degerleme konusu tasinmaza yonelik incelenen proje dékiimani, ruhsat ve iskan belgeleri dogrultusunda mahallindeki
durumu g6z 6nlinde bulundurularak gerekli yasal gereklilikleri karsiladigi kanaatine varilmistir. Bununla birlikte yapilan
diger arastirmalarda da tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum bulunmadigi gérilmustir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile ilgili Gériis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin 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 sayil 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) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi ve emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger
yontemler imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel
ozellikleri, yasal ve gilincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayic fiyatlarina goére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari
g6z online alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum o6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

AP D A

ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT KAT DEGERI BiRIM FiYAT KAT DEGERI
BODRUM KAT 230,00 m? 131.304,35 £/m? 30.200.000,00 & 652,17 £/m?/Ay 150.000,00 /Ay
ZEMIN KAT 230,00 m? 656.521,74 £/m? 151.000.000,00 3.282,61 /m?/Ay 755.000,00 £/Ay
1. NORMAL KAT 274,00 m? 165.328,47 &/m? 45.300.000,00 £ 821,17 £/m?/Ay 225.000,00 £/Ay
2. NORMAL KAT 274,00 m? 137.773,72 £/m? 37.750.000,00 & 693,43 £/m2/Ay 190.000,00 /Ay
3. NORMAL KAT 274,00 m? 126.824,82 £/m? 34.750.000,00 & 638,69 £/m2/Ay 175.000,00 &£/Ay
4. NORMAL KAT 274,00 m? 126.824,82 £/m? 34.750.000,00 & 638,69 £/m2/Ay 175.000,00 /Ay
5. NORMAL KAT 274,00 m? 126.824,82 £/m? 34.750.000,00 & 638,69 £/m2/Ay 175.000,00 &£/Ay
5. NORMAL KAT 166,00 m? 127.409,64 &/m? 21.150.000,00 & 632,53 £/m2/Ay 105.000,00 /Ay

389.650.000 £ TOPLAM KiRA

KDV HARIC TOPLAM

1.950.000,00 /Ay

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin dislik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye calismasina
konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz dniinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonu¢ olarak degerleme  konusu tasinmazlara KDV  hari¢ yasal toplam  389.650.000,00 % (
Ugytizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi ) tespit ve takdir edilmistir, KDV hari¢ mevcut toplam 389.650.000,00 &
( Ugylizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi ) deger tespit ve takdir edilmistir.

1 $= ~35,2976 %, 1 €= ~36,6901 % olarak kabul edilmistir. (24.12.2024 tasinmazlarin degerleme giinu olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin doviz cinsinden degeri;
Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden yasal degeri 11.038.994,15 §$ olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Euro cinsinden yasal degeri 10.620.031,02 € tespit ve takdir edilmistir.

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.
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indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gdz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV  hari¢ yasal toplam  389.650.000,00 % (
Ugytizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir, KDV hari¢ mevcut toplam 389.650.000,00 £ (
Ucyuizseksendokuzmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi) deger tespit ve takdir edilmistir.

Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal durum piyasa degerinin 467.580.000,-TL
(Dortylzaltmisyedibinbesylizseksenbin Tirk Lirasi) oldugu, K.D.V dahil mevcut durum piyasa degerinin 467.580.000,-TL
(Dortyizaltmisyedibinbesylizseksenbin Tiirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 25.12.2024 tarihinde 58 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Tolga ORHAN Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 401856) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)
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j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan tlz.
iraat GYO
FORM ¥

DI
AL LS.

BOlIUm 7
EKLER

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 35|35




		05368632385
	2024-12-27T13:14:56+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.11 Mobil İmza


	

		2024-12-27T13:16:49+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.11 Elektronik İmza


	

		05427370182
	2024-12-27T13:18:54+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.11 Mobil İmza


	



