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RAPOR OZETI

Raporun Tiri
Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Dayanak S6zlesmesi

Degerlemeye Konu Varliklar

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Ozel Varsayimlar

Kisitlamalar

Raporun Konusu

Raporun Tarihi

Gayrimenkul Degerleme
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S.

08.10.2025 — 2025/17

“Altinda U¢ Magazast Olan Kagir Vitali Hant” vasfi ile
kayitl ana tasinmaz

Istanbul Ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, Yeni Pasta
Hane Mevkii, 398 ada, 12 numarali parsel

1. Derece Koruma Bolgesinde, (GT) Geleneksel Ticaret
Alaninda kalmakta olup, parselin Tescilli Anit Eser kayds
bulunmaktadir. Her tirld fiziki ingai uygulama igin
Koruma Kurul karart gerekmektedir.

Ozel varsayimda bulunulmamistir.

Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.‘nin
talebi dogrultusunda Istanbul Ili, Fatih Tlcesi, Hobyar
Mahallesi, 398 ada, 12 numarali parselde kain “Altinda
Uc Magazast Olan Kagir Vitali Hant” vasfi ile kayitli ana
tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi Madde-34/1 g hikmiine binaen glncel
sattg ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degetleme raporudur.

19.12.2025

Gayrimenkuliin Pazar Satigs Degeri (KDV Harig)

410.000.000. TL

Gayrimenkuliin Pazar Satis Degeri (KDV Dabhil)

492.000.000. TL

Gayrimenkuliin Pazar Kira Degeri (Ay/Net)
1.445.000.TL/AY-NET

Degerleme Uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmani
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Kamber SEN - 915370

Bahadir ERDIL — 401085
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UYGUNLUK BEYANI

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirhdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan miilkler ile herhangi bir iligkisi
yoktur.

e Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) ticreti raporun herhangi bir boliimiine bagli degildir.
e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

o Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar

(IVSC) kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilmistir.

o Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig: kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir kira fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmamn
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayt sorumlu degildir.

e  Bu rapordaki hi¢bir yorum hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konular1 ve degerleme uzmaninin bilgisinin Gtesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle

yapilmamigtir.
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o  Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
i¢in bir garanti verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir.

o Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amaclhidir, rapordaki
konularin kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi1 amaciyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz oniine
aliarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar1 etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmast sebebiyle detayli jeolojik aragtirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligsmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ithtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1
1. RAPOR BIiLGILERIi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) igin sirketimiz
tarafindan 19.12.2025 tarihinde, 113-2025-9461 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine miilkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ne ait olan ve tapu kiitiigiinde; Istanbul Ili, Fatih
flgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada, 12 numaral parselde kain “Altinda U¢ Magazas1 Olan
Kagir Vitali Han1” vasfi ile kayitli ana tasinmazin giincel Pazar (satis ve kira) degerinin KDV
Hari¢ Tirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Rapor, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 34/g maddesi ve
Uluslararast Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasasi

mevzuati hitkkiimleri dogrultusunda diizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ad ve Soyadlari

Bu gayrimenkul degerleme raporu; varliklarin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu
Degerleme Uzmani Bahadir ERDIL kontroliinde, Degerleme Uzmani1 Kamber SEN tarafindan

hazirlanmstir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in sirketimizin degerleme uzmani/uzmanlari
13.10.2025 tarihinde c¢aligsmalara baslanmig ve 17.12.2025 degerleme tarihi itibariyle

19.12.2025 tarihinde degerleme calismalari bitirilerek rapor yazimi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Ziraat
GYO)’nun 08.10.2025 tarihli talebine ve iki sirket arasinda imzalanmis olan 08.10.2025 tarih,

2025/17 nolu dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun, Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikrasi1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu; 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayilanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (111-62.3 ve 111-62.3.a) hiikiimleri ile teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde; tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan SPK mevzuatina uygun

hazirlanmis son {i¢ degerlemeye ait bilgiler asagidadir.

Rapor Bilgileri Rapor 1 Rapor 2 Rapor 3

Rapor Tarihi 27.12.2017 17.12.2018 16.12.2019

Rapor Numarasi 671673 691042 711959

Raporu Hazrlayanlar Egemen ERQL Kadir Levent KOCAELi Kadir Levent KO(?AELi
Bahadr ERDIL Bahadir ERDIL Bahadir ERDIL

Gayrimenkuliin Toplam

Degeri (TL) (KDV Hari¢) 28.000.000,00 30.630.000,00 32.785.000,00

Vakif GayrimenkulDegerleme
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BOLUM 2
2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusun Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 71 yildir Bankacilik sektoriinde giiven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden calisan T. VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak
“Her tlrlii gayrimenkuliin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak {izere” Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S.
olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirket artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina tasinmis, ¢alismalarina bir siire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tagmmuistir. Gelisen ve
biiyiiyen sirket Genel Miidiirliigii, inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33
Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ Istanbul adresinde bugiinde ¢alismalarina devam
ettigi hizmet binasina taginmistir.

Sirket unvan1 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarindaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin
sermayenin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiyiikk hissedar
olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen diinyada hizla biiyliyen sirket, Tiirkiye' de Sube Miidiirliiklerini resmi
olarak Istanbul, Izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak
Bolge Miidiirliiklerine doniistiiriilmiistiir. 01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla
Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge Miidiirliigii acilmasma karar verilmis ve 06.09.2010
tarihinde resmi olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yo6netim Kurulu Karariyla
Antalya Bolge Mudiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baglamigtir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge
Midiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine
baslamistir. Bugiin Bolge Miidiirliikkleri sayist Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Gaziantep,

Samsun, Erzurum, Antalya ve Bursa olmak iizere toplam 9 Bolgeye ulagmistir.
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Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati g¢ercevesinde Gayrimenkuliin rayig¢

degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak

raporlar.

Unvani : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adresi . Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33 Akyaka Plaza Al
Blok. Kat 18 Umraniye/ Istanbul

E-Posta . info@vakifekspertiz.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
biinyesinde, Grubun giicii ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektdrde lider rol alarak, ornek, yenilik¢i projelere imza atmak
icin 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’nin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte
olan, iilkemizin en 6nemli projelerinden Istanbul Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri
Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 insaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir
yeni bir ofis binas1 ve diinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde
yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arzi saglamay1 hedeflemektedir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Ziraat GYO), Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde faaliyet
gostermek tlizere kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu iiyesi Ziraat GYO'nun portfoyii agirlikli olarak devam etmekte
olan Istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarindan olusmaktadir. Sirket
hizla biiyiliyen yatirim portfoyiinii otel ve konut yatirimlari ile ¢esitlendirirken, yatirimcilarina
uzun vadede optimum risk-getiri dengesinde gayrimenkul piyasasi yatirim imkani sunmayi
hedeflemektedir.

Sirket; Ziraat Finans Grubunun giicii ve destegi, deneyimli ekibi, seffaf ve kurumsal
yapist ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine uygun olarak faaliyetlerini
stirdiirmektedir.

Sirketin ortaklik yapisi incelendiginde “A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun iiyelerinin bagimsizlar disindaki

tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve
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B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan segilir. Oy

kullanimina iligkin imtiyaz bulunmamaktadir.”

Ortagin Adi Soyadi / Sermayedeki Payi
Ticaret Unvani

Grubu Tutan &) Orani (%)

T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 3.090.371.040 65,84
Fiili Dolasimdaki Pay B 889.029.831 18,94
Toplam 4.693.620.000 100,00

Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi

Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok No:44/B I¢ Kap1 No:12

Umraniye Istanbul

Tel :+90 216 590 15 40

Web . https://lwww.ziraatgyo.com.tr

E-Posta - yatirimciiliskileri@ziraatgyo.com.tr

investorrelations@ziraatgyo.com.tr

info@ziraatgyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Ziraat GYO) talebi iizerine tapu
kiitiigiinde; Istanbul Ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parselde “Altinda Ug
Magazas1 Olan Kagir Vitali Han1” vasfi ile kayith ana tasinmazin firmanin talebi
dogrultusunda degerleme tarihi itibari ile KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit
karsilig1 pesin Pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi 34/g maddesi ve Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri
dogrultusunda diizenlenmistir. Miisteri tarafindan bildirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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2.4,  Tsin Kapsam

Miilkiyet bilgileri “Béliim 3; Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler” kisminda belirtilen,
Istanbul 1li, Fatih Ilgesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 398 ada, 12 numarali parselde kain
“Altinda U¢ Magazas1 Olan Kagir Vitali Han1” nitelikli tasinmaz giincel muhtemel Pazar satis
ve Kira degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitidir.

Bu raporda kullanilan deger; “Altinda U¢ Magazas1 Olan Kagir Vitali Han1” nitelikli
tasinmazin Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda tanimlanan “Pazar degeri ’dir. UDS 104°¢
gore Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir. Varliklarin degerleme
calismasinda sonug¢ degeri olarak “Deger Esaslari, UDS Tanimli Deger Esasi - Pazar Degeri”
takdir edilmis olup UDS 104’e gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar varlikla ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Varligin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Varligin kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

tizerinden gercgeklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu taginmazin mahalline 13.10.2025 tarihinde gidilmistir. Rapor
igeriginde tapu kayit bilgileri verilen ve krokide gosterilen yerin gayrimenkuliin mahalli
oldugu Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nden ve Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi Cografi Bilgi Sistemleri Parsel Sorgulama Sisteminden tespit edilmistir.

Gayrimenkul, istanbul Ili, Fatih lgesi, Hobyar Mahallesi icerisinde yer almakta olup,
Biiyiik Postane Caddesi’nden 15 dis kap1 numarasi ile giris alan binadir. Ana tasinmaz, Misir
Carsis1t Meydani’nda, Biiyiik Postane Caddesi ile irtibatli Postane Yan1 Sokagin kesisimin de,
koseden 2. bina basina cepheli konumda bulunmaktadir. Binanin yakin ¢evresinde Eminonii
Tramvay Istasyonu, Yeni Camii, Giilhane Parki, Misir Carsis1 Kapisi, Biiyiik Postane ve
benzer yapida binalarin bulundugu ticaret alanlar1 bulunmaktadir.

Pazar degeri degerlemesine konu ticari yapt bodrum, zemin, 4 normal + cati kath
sekilde projelendirilip insa edilmis olup, mahallinde bodrum, zemin ve 1. normal Katlarinin
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. Subesi tarafindan kullanildigi, 2. Katin T.C. Ziraat Katilim Bankas1
A.S. Bahgekap1 Subesi kullaniminda, diger katlarinin ise T.C. Ziraat Katilim Bankasi A.S.
Eminénii Subesi oldugu not edilmistir.

Degerlemeye konu binanin bulundugu bolge ticaret, hizmet ve turizm bolgesi seklinde
gelisim gostermis cevre tesekkiiliine sahiptir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolgede eski ve diizenli yapilasma s6z konusu olup,
yapilasma tamamlanmistir. Bolgede, koruma amacgli imar uygulama plani bulunmakta olup,
insai faaliyet hiz1 diigiiktiir. Buna ragmen kentsel yenileme amaciyla eski binalarin yikilarak
ya da restore edilerek diizenlenmesi seklinde kismi insai faaliyetler gortilmektedir.

Sirkeci Meydanina yakin mesafede yer alan ofislerin ulasimi, belediye otobiisii,
tramvay, deniz ulasimi gibi toplu tasima araglariyla kolaylikla saglanabilmektedir. Ofisler
merkezi konumda, arag trafigi sinirlandirilmis, yaya trafiginin ve ticaret potansiyelin yogun

oldugu lokasyon igerisinde konumlanmaktadir.
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3.2. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

il : Istanbul

Ticesi - Fatih

Mabhallesi : Hobyar Mah.

Mevkii : Yeni Pasta Hane

Pafta No -

Ada No : 398

Parsel No 12

Yiizol¢iimii (m?) : 378,50

Ana Tasinmaz Nitelik : Altinda Ug Magazas1 Olan Kagir Vitali Han
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz

Tasmmaz ID : 24491936

Malik — Hisse : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - 1/1
Cilt/Sahife No 1 2262

Yevmiye No : 22871

Tapu Tarihi :10.11.2016

Edinme Sebebi : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

3.3.  Gayrimenkul Tle Tlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilebilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in 10.10.2025 tarihinde (saat 17:23) Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgesine gore tasinmazin tapu kaydi tizerinde asagidaki kayitlar goriilmiistiir:
Beyan: A. 2. GRUBU ESKI ESER (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf) Tarih:- Yevmiye: -
Beyan: ...2...derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhigidir. (Tarih: 26.04.2011
Yevmiye: 8312)
Serh: 35 Nolu Magaza Ve Altindaki Bodrum Ile 2 Inci Ve 3 Uncii Kattaki Metalleri
Magazada Olan Iki Oda Ve Zemin Katta Merdiven Altinda Kapali 6 Metrelik Mahal Ve 1
Nolu Oda 10 Sene Miiddetle 01/07/1949 Tarihinden Itibaren Emine Kinali Ve Komandit
Sirketi Namina Kira Mukavelesi 08/08/1949 3997 (Tarih: 08.08.1949 Yevmiye: 3997) (Siiresi
dolmus olup, hiikiimsiiz duruma diisen serhin 10.11.2016 tarihinde terkin edildigi belirtilmig
olmasina ragmen giincel malik tizerinde aktif serh olarak goziikmektedir. Soz konusu serhin

giincel malige tasindig: diistiniilmektedir.)
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3.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

. Tapu Senedi;

Degerlemeye konu tasinmaz, tapuda, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12
parselde “Altinda Ug¢ Magazas1 Olan Kagir Vitali Han1” vasfiyla ana tasinmaz olarak
kayithdir. Ana tasinmaz, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.

. Imar Pafta Sureti:

Rapora konu tagmmmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani, Pafta Ornegi, Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, imar Durum Biirosu
biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde *“3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu”
baslig1 altinda verilmistir.

. Mimari Proje, Yapi Ruhsatlar1 ve Yap1 Kullanma izin Belgeleri;

Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, imar Arsivi’'nden dijital olarak temin
edinilen imar islem dosyasinda yapilan incelemelerinden asagidaki bilgilere ulasilmistir;

- 24.11.1989 tarih, 3 cilt, 41 sayfa nolu, yap: ruhsati: bodrum + zemin + 4 normal +
cat12.200 m? alanli, betonarme karkas banka subesi i¢in diizenlenmis. (398 ada, 12 parsel)

- Degerleme konusu Bodrum + zemin + 4 normal + ¢ati+ Cat1 katinda toplam 2.200 m?
alan i¢in diizenlenmis 05.01.1995 tarih 1/1 nolu “Yap:t Ruhsati bulunmaktadir. (Ruhsat
uistiinde belirtilen ekli proje tarihi 15.12.1994/5586 olup, dosyasinda bu tarihli bir proje
bulunamamustir.)

- Dosyasinda yapilan incelemede yapmin Jacques Pervititch tarafindan Tiirkiye
Sigortacilar Daire-i Merkeziyesi adma 1922-1945 yillarinda yapilan haritalarinda mevcut
oldugu tespit edilmis olup, Restitiisyon projesinde de belirtildigi lizere binanin 6n cephesinin
korunarak yikilarak 1969 yilinda restore edildigi tespit edilmistir.

- 31.07.1987 Tarih 3828 nolu kurul kararina gore tasdiklenmis 18.11.1985 Tarih 200450
nolu Restorasyon Projesi. Bina hali hazirda bu projeye uygun olarak imal edilmis olup,
projesinde ve mahallinde yapilan Olgiimler neticesinde 2.095,00 m? alanli oldugu
goriilmistiir. (Yap: Ruhsatinda belirtilen alan 2.200 m? dir.)

- “Istanbul ili Eminénii ilgesi Hobyar Mahallesi Biiyiik Postane Caddesi No:33 de Bulunan
Tapunun 22 Pafta 398 Ada 12 Parselinde Kayith yaklagik 2.055 m? alana sahip Eski Eser
Bina, Istanbul Kiiltiir ve Tabiat varliklarmi koruma kurulunun 13.04.1969 giin ve 4616 sayili

genel karariyla Cephesi Askiya alinarak yikilmis hizmet binasina ait Roleve, Restitiisyon ve
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Restorasyon projelerinin hazirlanmasi isi” yazili olan bila tarih ve bila nolu Restitl'isyon1
projesi incelenmistir. Bu projede belirtilen eski binanin (yikilmis) Bodrum + Zemin + 3
Normal Katli oldugu ve kat yiiksekliklerinin mevcut yapidan farkli oldugu, mevcut yapinin 6n
cephesinin ve mevcut kat yliksekliginin korunarak binanin restorasyon projesine gore restore

edildigi goriilmiistiir.

Projesine gore kat ve alan bilgisi tabloda verilmistir.

Proje Adi Kati1 No Kat Alani (m?)

Bodrum Kat 378,50
Zemin Kat 378,50
1. Normal Kat 341,00

18.11.1985 Tarihli Restorasyon projesi 2. Normal Kat 336,00
3. Normal Kat 255,00
4. Normal Kat 336,00
Cati Kat 70,00
Toplam 2.095,00

e Koruma Kurulu Kararlari;

- “Istanbul IV numaral Kiiltiir ve Tabiat varlilarin1 koruma Bélge kurulunun 29.11.2018
tarih, 971908 sayili kurumumuza cevabi yazisinda; “Fatih (Eminonii) ilgesi, Hobyar
Mahallesi, 398 ada, 12 parselde yer alan tasinmaz Istanbul I Numarali Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim1 Koruma Kurulunun 12.07.1995 giin ve 6848 sayili karar1 ile belirlenen
Tarihi Yarimada Kentsel ve Tarihi Sit Alani igerisinde kalmaktadir. S6z konusu
tasinmaz Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulunun 13.04.1969 giin ve
4616 sayih karari ile korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis, Istanbul IV
Numaral1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 21.03.2011 tarih ve
4490 sayili karar1 ile koruma grubu II olarak belirlenmistir. 398 ada, 12 parsel,
04.12.2012 tasdik tarihli Fatih Ilgesi Tarihi Yarmmada 1/1000 6lgekli Koruma amagh
Uygulama Imar Planinda “Geleneksel Ticaret Alan1” olarak islevlendirilmistir.
Tasinmaza iliskin rdleve ve restitiisyon Istanbul IV Numarali Kiiltir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 21.03.2011 tarih ve 4490 sayili karari ile uygun

bulunmus, Restorasyon projesi ise Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini

! Sonradan degisiklige ugramus, kismen yikilmis ya da yok olmus &gelerin, yapilarin veya yerlesmelerin ilk
tasarimlarindaki ya da belirli bir tarihteki durumlarinin, arsiv kayitlarindan, yap1 lizerindeki izlerden, yapiya,
yerlesmeye ait ¢izim fotograf gibi belgelerden yararlanilarak plan, kesit, goriiniis ve aksonometrik ¢izimlerle ya
da maketle anlatimina “restitiisyon” denir.
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Koruma Bolge Kurulunun 13.02.2011 tarih ve 1211 sayili karart ile uygun
bulunmustur.” Denilmektedir.

- Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, Koruma Uygulama ve Denetim
Miidiirliigii 31.12.2013 Tarih ve 1468 sayili yazisi ile dis cephe file uygulamasi igin ve
uygulamada ving kullanilmasi i¢in onay vermis.

- Istanbul IV Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklarmm Koruma Bélge Kurulunun
21.03.2011 tarih ve 4490 sayili karariyla Réleve ve Restitlisyon Projeleri uygun bulunan,
Koruma Grubu II olarak giincellenen tasinmazda, esasli onarim gerektiren tasinmaza
iliskin restorasyon projesinin kurula iletilmesine karar verilmis,

- 21.03.2012 Tarih, 500 sayili kararda: Restorasyon — giiglendirme projesinin bilimsel
heyet raporu ile kurula iletilmesine karar verilmis,

- 13.02.2013 tarih, 1211 sayil1 kurul kararinda; restorasyon — gili¢lendirme projesinin
diizeltmelerle uygun olduguna Yiiksek Kurulun 22.01.2001 tarih, 680 sayil ilke karar
geregince uygulamanin mesleki denetim sorumlulugunun miiellif mimar tarafindan
iistlenilmesine karar verilmis.

- 27.08.2025 Tarih 769 nolu kurul kararma goére “13.02.2013 tarih ve 1211 sayili karar1
ile restorasyon-giiclendirme tadilat projesinin sunuldugu Fatih Belediye Baskanlig1, Imar
ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 24.06.2025 tarith ve 5028/16849 sayili yazisi, 26.08.2025
tarih ve 3661718 evrak kayit numarali uzman raporu okundu, 34.20.2599 numarali islem
dosyast incelendi, yapilan goriismeler sonucunda, ayrintili olarak degerlendirilmesi icin
Kurulumuz iiyelerince yerinde inceleme yapilmasina karar verildi.” Denilmektedir.

- 02.09.2025 Tarith 770 sayili kurul kararia gore “398 ada 12 parseldeki tescilli yapiya
iligkin restorasyon-giiclendirme tadilat projesinin uygun olduguna uygulamanin proje
miiellifi sorumlulugunda ve ilgili KUDEB denetiminde yapilmasina, zemin alti
uygulamalarinin ilgili Miize denetiminde yapilmasina, uygulama asamasinda tabela ve
atm boliimlerine iliskin detayli projesinin kurulumuza iletilmesine karar verildi.”
Denilmektedir.

- Bu kararlardan sonra bina ile ilgili bagka bir karar bulunmadig1 goriilmiistiir.

Tasinmaza ait doSya inceleme bilgi ve belge Ornekleri belgeler boliimiinde ekte

sunulmustur.
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3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Konu varliklarm yer aldig1 parselin imar durumlart ile ilgili Fatih Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii'nden edinilen imar durum bilgilerine gore; Istanbul ili, Fatih Ilgesi,
Hobyar Eminonii Mahallesi, 398 ada, 12 parsel sayili yer Istanbul IV Numarali, Istanbul I
Numarali Yenileme Alanlari, Istanbul II Numarali Yenileme Alanlar1 Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Boélge Kurullarinca uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediye Bagskanliginca 04.10.2012
tarithinde onaylanan Fatih il¢esi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I.
Derece Arkeolojik Sit Alan1 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Planinda, 1.
derece koruma bélgesinde, GELENEKSEL TICARET (GT) alaninda kalmakta olup, parselin
Tescilli Anit Eser kaydi bulunmaktadir. Her tiirlii fiziki ingai uygulama i¢in Koruma Kurul
onay1 gerekmektedir.

1/1000 6lcek KAUIP

hsouy

7/

3.6. Gayrimenkul Ile flgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Rapora konu varliklarin yer aldigi ana tasinmazin, ilgili resmi kurumlarinda yapilan
goriismelere ve temin edilen resmi belgelere gore, miilkiyetinde, hukuki durumunda ve imar

planinda son 3 y1l icerisinde degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
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3.7.  Gayrimenkul I¢in Abnms Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Dair Ac¢iklama

Degerlemesi yapilan ana yapi i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde; yapi icin

alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bilgi ve belge bulunmamaktadir.

3.8.  Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasinu Sézlesmeler vb.)
fliskin Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat

Paylasimi Sozlesmeler vb.) bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap:1 Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap1 Kullamim izinlerine iliskin Bilgiler Ile lgili Mevzuat Uyarinca
Allnmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Almp Ahnmadigima Ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisli olup, 2. derece tarihi eserdir. Imar arsiv
dosyasinda yapilan incelemelerde 1933 yilina ait emlak ve istimlak yazigmalarina rastlanmis
olup, ayn1 zamanda 1985 tarihli restorasyon projesi bulunmaktadir. Ayrica Istanbul IV
numarali Kiiltiir ve Tabiat Varlilarin1 Koruma Bdlge Kurulunda yapilan incelemede Eski Eser
inceleme raporunda binanin tarihinin 1945 Oncesine dayandigi goriilmiistiir. S6z konusu
binanin 2931 sayili Imar Affi Yasas1 gecici 2/a maddesine gére 6785 sayili imar Kanunu’nun
yirirlige girdigi 16.01.1957 giliniinden Once insa edilmis olmasi sebebi ile bir risk
olusturmamaktadir. Konu taginmazin yapi kullanma izin belgesine ulagilamamasina ragmen,
cins tashihli durumdadir. Bu duruma dayanilarak, konu tasinmazin yasal siirecini tamamladigi

sonucuna varilmistir.

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvan, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu yapi, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun” yiiriirliige girmeden oOnce insa edildiginden s6z konusu kanun hiikiimlerine tabi

degildir.
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3.11. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna
Ve Farkhh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini ve proje degerlemesiyle ilgili

varsayim ve sonuglar1 kapsamamaktadir.

3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme raporuna konu ruhsathi ana yapiya ait 11.11.2019 wverilis 11.11.2029

gecerlilik tarihli, E performans ve E emisyon sinifi bepTR enerji kimlik belgesi incelenmistir.

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 23 /55



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

BOLUM 4
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul 1li,

Kadim Istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikap: Theodosius Limani
kazilariyla giin 1518ma ¢ikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 y1l geriye
uzandig1 anlagilmistir.

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarmi birbirine baglayan bir k&prii niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a baghi Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul, 41°K,
29°D koordinatlarinda yer almaktadir. Marmara kiyis ve istanbul Bogaz1 (Bogazici) boyunca,
Halig'i de ¢evreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Sehrin adin1 aldig1 ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan
Istanbul’un biitiinii 5712 km?'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

Istanbul Ili, niifus olarak Marmara Bélgesi’nin ve Tiirkiye'nin en biiyiik kentidir. Tarih
boyunca ¢esitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik tiretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakas1, Asya’daki Béliimiine is Anadolu Yakasi denir. Istanbul hava, kara ve deniz
yolu ulagim olanaklar1 ile gerek yurti¢i gerekse yurtdisindan kolaylikla ulagilabilecek
konumdadir.

Istanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gékcen Havalimani ve 3. Havalimam ile ii¢
havalimanina sahiptir. Toplam 39 ilceden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir.

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Istanbul, Tiirkiye’nin en
kalabalik niifusa sahip sehridir. Istanbul’'un en 6nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her
doneminde go¢ almis olmasidir. istanbul, bu 6zelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam
ettirmistir. Niifus bakimmdan Tiirkiye nin en biiyiik kenti olmasimnin yani sira Istanbul, aym
zamanda nitelikli insan giicliniin ve 6nemli yatirimlarin toplandig1 bir metropoldiir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK), 2024 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarma gére Istanbul,
15.701.602 kisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir.
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Fatih Tlcesi

Bizans surlari, Hali¢ ve Marmara'nin gevreledigi bolge, Tarihi Yarimada Fatih'tir.
Kuzeyinde Eyiip ilgesi, kuzeydogusunda Halig, giineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ve kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsu olan Fatih, ii¢ yani denizlerle cevrili bir
yarimada goriinlimiindedir. Binlerce yillik tarihi i¢inde pek ¢ok uygarliga ev sahipligi yapan
bu cografya, bugiin Istanbul'un en énemli tarihi, turistik ve ticari merkezidir. Bolgeye Surigi
Istanbul'da denilmektedir.

Tarihi Yarimada’nin (Suri¢i) tamamini kaplayan Fatih, adim1 1453 yilinda Istanbul’u
fetheden Osmanli hiikiimdari Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra
Sultan II. Mehmed Han’m emriyle istanbul’un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami’nin
etrafinda gelismeye baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanli-Tiirk sehri halini almistir.
Gliniimiize kadar ulasabilen ahsap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve ¢esmeleri
ile Osmanli-Tiirk yasam tarzinin ve mimarisinin en gilizel drneklerinin goriilebilecegi bir
merkez olan Fatih, bu mistik havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi ¢ok Onemli
uygarliklarin segkin eserlerini de biinyesinde barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu 6zellikler

dolayistyla “Ilk Istanbul” veya “Asil Istanbul” olarak da anilmaktadir.
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Tarihi Yarimada Fatih, Roma Imparatorlugu’nun en &nemli merkezlerinden biri olma
ozelligine sahip bir yer olmasmin yaninda 1058 yil Bizans’a, 469 yil Osmanli Devleti’ne

baskentlik yapmistir. Bu 6zelligi dolayistyla Tarihi Yarimada’da bu ii¢ 6nemli medeniyete ait
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¢ok Onemli eserleri bir arada gormek miimkiindiir. Ancak, Yenikapi’daki Marmaray Projesi
caligmalar: sirasinda bulunan son bulgularla ilgenin tarihinin, 8500 y1l 6ncesine kadar gittigi
belirlenmistir. Bilinen diinya tarihinin de yeniden yazilmasina neden olacak bu bulgular,
Fatih’in tarihi ve kiiltiirel agidan 6nemini daha da artirmistir.

Bugiin Fatih ilgesine bagh bir semt olan Emindnii, 1928'de Istanbul Merkez ilgesinin
ikiye ayrilmasiyla ilge haline gelmisti. Fatih ise, Istanbul’un merkez ilgesinde yer alan bir
sube idi. 8 Mart 1984 yilinda yapilan bir diizenlemeyle Istanbul, Biiyiiksehir Belediyesi’ne
dontstiiriilmiis; Fatih ise Biiyiliksehir Belediyesi'ne bagli bir ilge belediyesi durumuna
getirilmisti. Ancak 29 Mart 2009 tarihinde yiiriirliige giren 5747 sayili kanunla (2), Tarihi

Yarimada’nin iki ilgesi, “Fatih” ad1 altinda tek bir ilgeye doniistiirilmiistiir.
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Fatih, Istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi bolgenin tamamim kaplayan ve valilik,
bliyliksehir belediye bagkanligi, emniyet midiirliigii ve sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin
yer aliyor olmastyla Istanbul'un merkezi sayilan ilgedir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62
km?'1lik (1562 hektar) bir alam kaplayan Fatih Ilcesi 57 mahalleden olusmaktadir. ilgenin
deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. Tarihi Yarimada 7

tepe lizerine kurulmustur.

? 5747 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Simirlart Igersinde Iice Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun’un 2. maddesi, 2. fikrasina gére, Eminonii ilcesi kaldrilmis; aymi yasanin
gecici 2. maddesinin, 1. fikras: geregi, Eminonii Belediyesi tiizel kisiligi kaldirilarak, mahalleleriyle birlikte
Fatih Belediyesi 'ne katilmuistir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri Mevcut
Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Veriler®

2025 yilinin ilk ii¢ ayhik donemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile
ekonomik dengesizlikleri devralmis goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami
tansiyonu artirirken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki
yaratan giimriik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir.

ABD Bagkan1 Trump, dis ticaret acig1 verdigi iilkeler basta olmak iizere glimriik
vergilerini ¢ok hizli bir bicimde artiracaginmi agiklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukca sert
bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu {ilke olan Meksika ve Kanada’ya yonelik giimriik
vergilerini de yiikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak
talebinde bulunmustur. Bu sira dis1 uygulamalar kiiresel ekonomi i¢in ciddi bir belirsizlik
kaynag1 olmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar
nedeniyle olduk¢a muhafazakar davranmaya baslamistir. ABD Baskanmin uygulamaya
calistif1 ekonomi politikalar1 diger iilkelerin para ve maliye politikalar iizerinde de baski
olusturmustur.

Kiiresel ticaretin ¢cok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagli biiylimede
yasanabilecek gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki ¢alkantilar
ABD yonetimine geri adim attirmis goriinmektedir. Trump aldig: bir kararla, normalde Nisan
aymda uygulamaya koyacag: giimriik vergilerini li¢ ay siireyle ertelemistir. Ancak bu siire
zarfinda her tilkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

Diinya ekonomisinde “II. Diinya Savasi”ndan bu yana goriilen en radikal
degisikliklerden birisi olan korumaci yaklagim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis
pek cok tlilkeyi bolgesel is birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin
kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu siirecin artci
dengesizlikleri de hayata gecmeye adaydir.

ABD’nin baglattig1 giimriik vergisi artis1 diger iilkeler arasinda da miitekabiliyete
neden olacagindan kiiresel biiyiimede yasanacak kaybin 6tesinde bagta maliyet enflasyonunun

artmast sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giliglenmesinden endise duyulmaktadir.

3 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2025/1 Raporu - Sayi:39

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 27 / 55



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

Benzer risk ve endiselerin uluslararast finans kurumlarmin raporlarma da yansidigi
gozlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla
tirmanmast ve politika belirsizliklerinin artmasi1 nedeniyle kiiresel ekonomik biiyiime
tahminlerini bu y1l i¢cin %2,8'e ve gelecek yil i¢in %3'e diisiirmiistiir.1 Fon'un Ocak ayinda
yayimlanan tahminlerinde, diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biiylimesi
Ongorilmiustii.

S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise biiylimenin bu yil %2,7 olacag: ifade
edildi. IMF, 2024 yilimin Ekim aymnda yayimladigi Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tiirkiye igin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda
tahminini %2,6'ya giincellemisti. 2024 yil1 i¢in ortalama tiiketici fiyatlar1 beklentisini %33'ten
%35,9'a ¢ikarirken, 2026 yil1 i¢in beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tiirkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi
beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle
birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagmanin da
yarattig1 nisbi koruma etkisi oldugu sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin
siirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yiiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
¢ekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve
canlandiric1 ekonomi politikalar1 basta ECB ve Fed olmak iizere hayata gecirilmistir. Gelismis
iilkelerden Japonya bu konuda ayrismis goriilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ise ticaret
savaslarina paralel olarak Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik
aktiviteyi artirmak i¢in daha fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz.

Insaat ve gayrimenkul sektoriiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden
etkilenmesi kaginilmazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili
korelasyonlar1 da ytiksektir. Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tiirkiye’de ingaat sektorii ekonominin
bliylimesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yasanmasi
olasidir. Diinya 6l¢egi ve ililkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektoriinlin uygun

konjonktiirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir.
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Makro Gostergeler

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag1 Gelir GSYH Kisi Bag: Gelir Biyiime Yil igi Ortalama
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) {Dolar) (%) Kur (Dolar/TL)
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 550 16,57
2023 26.545.722 311.110 1.130.009 13.243 ‘ 510 2349
2024 43410514 507.615 1.322.408 15.463 320 32,83
Kaynak: TOIK
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Beklenti ve Glven Endeksleri Piyasa Katimcilari Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Aylik Enflasyon
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Yerel Ekonomik Veriler®

ABD’de hiikiimetin kapanma riski, kiiresel piyasalari sarsti. ABD’de Eyliil aymnin
sonlarina yaklasirken, ABD hiikiimetinin kapanma riski piyasalar1 etkiledi. Federal biitce
uzatilmadig: takdirde basta istihdam verileri olmak tizere ekonomik verilerin yaymnlanmama
riski, basta altin fiyatlari olmak iizere kiymetli madenlerde yiikselise sebep oldu. ABD
Merkez Bankasi (Fed), Eyliil ay1 toplantisinda politika faizini beklentiler dogrultusunda 25
baz puan diisiirerek %4.00-%4.25 araligina indirdi. Boylelikle Fed, 9 ay sonra faiz indirimine
gitmis oldu. Avrupa Merkez Bankasi1 (ECB), Eyliil toplantisinda piyasa beklentilerine paralel
faizleri sabit birakti. Buna gore, refinansman faizi olan %2.15, mevduat faizi i¢in %2.0, borg
verme faizi i¢in %2.40 seviyeleri korundu. ABD ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
%3.8 biiylidii. Euro Bolgesi ekonomisi ikinci c¢eyrekte piyasa beklentilerine paralel yillik
bazda %]1.5, ceyreklik bazda ise %0.1 biiylime kaydetti. OECD, 2025 yili kiiresel biiyiime
tahminini %2.9'dan %3.2'ye yiikseltirken, 2026 i¢in %?2.9'da sabit tuttu.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilimin ikinci c¢eyreginde gecen yilin ayni ¢eyregine gore
%3.8 olan beklentilerin iistiinde %4.8 biiyiidii. Yurt icinde enflasyon Agustos’ta beklentilerin
listiinde aylik bazda %2.04 artt1. Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den %32.95’e

® Kaynak: VakifBank Ekonomik Aragtirmalar Miidiirliigii | Istanbul
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geriledi. 2026 — 2028 Orta Vadeli Program agiklandi. TCMB, 11 Eyliil tarihli toplantisinda
politika faizinde 250 baz puan indirime gitti ve bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede
bor¢ verme faiz oranim1 %43.5, gecelik vadede borglanma faiz oranini da %39’a indirdi.
Piyasa Katilimcilar1 Anketi’nde enflasyon ve yil sonu USD/TL beklentileri gerilerken, cari
acik beklentisi 20.9 milyar dolara ve biiyiime beklentisi %3.2’ye yiikseldi. Temmuz ayinda
cari iglemler dengesi 1.8 milyar dolar fazla ile piyasa beklentilerinin iistiinde gerceklesti.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan agiklanan merkezi yonetim biitce dengesi 2025 yilinin
Agustos ayinda 96.7 milyar TL fazla verdi. OECD, Tiirkiye ekonomisinin 2025 yil1 biiylime
tahminini %2.9’dan %3.2’ye yukar1 yonlii revize ederken; 2026 biiylime tahminini ise
%3.3’ten %3.2’ye asag1 yonlii revize etti.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilmin ikinci ¢eyreginde yillik bazda %4.8 biiyiidii. Ikinci
ceyrek Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYH) verileri 1 Eyliil’de agikland.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ¢eyregine gore
beklentilerin iistiinde %4.8 biiyiidii (piyasa beklentisi: %3.8). Daha 6nce %2 olarak agiklanan
ilk ¢eyrek bliylime verisi, %2.3’e yukar1 yonlii revize edildi. Ayni dénem i¢in ¢eyrek biiyiime
ise %1°den %0.7’ye cekildi. Gayrisafi yurt i¢i hasila biiyilikligii 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
cari fiyatlarla bir onceki yilin ayn1 ¢eyregine gore %43.7 artarak 14 trilyon 578 milyar 556
milyon TL oldu. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise bir 6nceki ceyrege
gore beklentilerin tizerinde %1.6 (piyasa beklentisi: %0.6) artt1.

S6z konusu bilyiimede TUIK tarafindan gergeklestirilen ana revizyon ve baz etkisi
belirleyici oldu. Kamu harcamalarinin gorece siirl kaldigi donemde hanehalki tiikketimindeki
hizlanma dikkat cekti. Yatirim harcamalari, 6zellikle insaat sektorii Onciiliigiinde pozitif
katkida bulundu. Net ihracat ise dis talepteki gorece olumlu seyre karsin ithalattaki 2023
yilmin igiincii ¢eyreginden bu yana goriilen en yiiksek yillik artigin etkisiyle biiyiimeyi bir
miktar sinirladi. Boylece, ikinci ¢eyrekteki gii¢lii biiylimede hem i¢ talep hem dis talep 6nemli
bir rol oynadi.

Agustos ayinda manset enflasyon aylik bazda %2.04 artti; yillik bazda %33.52’den
%32.95’e geriledi. Agustos ay1 enflasyon verisi 3 Eyliil’de agiklandi. Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) Agustos’ta beklentilerin iistiinde aylik bazda %2.04 (Piyasa beklentisi: %1.80) artti.
Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den Agustos’ta %32.95’e geriledi. Boylece
yillik enflasyon 2021 yili Kasim ayindan sonraki en diislik seviyesine Mayis ayinda indikten
sonra Agustos aymda da bu goriinlimiinii korumus oldu. Agustos’ta ana harcama gruplarina

gore aylik bazda fiyat1 en ¢ok artan gruplar, %6.04 ile alkollii igecekler ve tiitiin, %3.02 ile
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gida ve alkolsiiz igecekler ve %2.66 ile konut oldu. Gida ve enerji gibi kontrol edilemeyen
kalemleri icermeyen ve enflasyondaki ana egilimi gosteren ¢ekirdek enflasyon (C endeksi)
Agustos’ta bir Onceki aya gore %1.69 artti ve yillik bazda Temmuz’daki %34.70’ten
Agustos’ta %33’e geriledi. Yurt i¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Agustos’ta bir dnceki aya
gore %2.48 artt1 ve yillik bazda Temmuz’daki %24.19°dan Agustos’ta %25.16’ya yiikseldi.

Reel Biiyiime TUFE (y-y, %) (Sag eksen) (yillik: 32.95, aylik: 2.04)

(Bir dnceki yilin ayni geyregine gére % degisim)
2 200 4

Cekirdek Enflasyon (y-y, %) (yilhk: 33.00, aylik: 1.69)

s Yi-UFE (y-y, %) (Sag eksen) (yillik: 25.16, aylik: 2.48)
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TCMB, Eyliil ay1 toplantisinda 250 baz puan ile beklentilerin iistiinde faiz indirimine
gitti. TCMB yilin altinc1 Para Politikas1 Kurulu Toplantisi 11 Eyliil’de gerceklestirildi.
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Kaynak: TCMB

TCMB 11 Eyliil tarihli toplantisinda politika faizinde 250 baz puan indirime gitmis ve
bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede bor¢ verme faiz oranini %43.5, gecelik vadede
borglanma faiz oranini da %39’a indirdi.

Karar metninde, enflasyonun ana egiliminin Agustos ayinda yavasladigi, ikinci
ceyrekte biiylimenin, dngoriilerin iizerinde gerceklesirken nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu belirtildi. Yakin doneme iliskin verilerin, talep kosullariin dezenflasyonist

diizeyde oldugunu gosterdigi ifade edildi. Gida fiyatlari ile ataleti yiiksek hizmet kalemlerinin
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enflasyon iizerinde yukar1 yonlii baskilar1 canli tuttugu, enflasyon beklentileri ve fiyatlama
davraniglari ile kiiresel gelismelerin dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru olmaya devam
ettigi aktarildi.

TCMB, onceki metninde “fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek siki para
politikas1 durusunun talepte dengelenme, Tiirk lirasinda reel degerlenme ve enflasyon
beklentilerindeki iyilesme yoluyla dezenflasyonu destekleyecegini” belirtirken, son metninde
bu ifadenin yerine “fiyat istikrar1 saglanana kadar stirdiiriilecek siki para politikasi durusunun
talep, kur ve beklenti kanallar1 tizerinden dezenflasyon siirecini giiclendirecegi® ifadesini
kullandi.

Orta Vadeli Program’da oOngoriilen makroekonomik ¢ercevenin bu siirece katki
saglayacag ifade edildi. Kurulun, politika faizine iliskin atilacak adimlarin; enflasyon
gerceklesmelerini, ana egilimini ve beklentilerini goz 6niinde bulundurarak ara hedeflerle
uyumlu bi¢imde dezenflasyonun gerektirdigi sikiligi saglayacak sekilde belirlenecegi
bildirildi.

Adimlarin biiytikliigiiniin, enflasyon goriiniimii odakli, toplant1 bazli ve ihtiyath bir
yaklagimla gézden gegirilecegi tekrarlandi. Enflasyon goriiniimiiniin ara hedeflerden belirgin
bir bicimde ayrigmasi durumunda, para politikas1 durusunun sikilastirilacag: aktarildi.

Sanayi lretim endeksi Temmuz ayinda yillik bazda 9%5.0 artti; aylik bazda %1.8
azaldi. Temmuz ay1 sanayi Uretim endeksi 8 Eyliil’de agiklandi. Sanayi iiretim endeksi
Temmuz aymda arindirilmamis verilerle yillik bazda %35.1 artti. Takvim etkisinden
arindirilmig verilerle yillik artis %5.0 oldu. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sanayi

iiretim endeksi ise Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %1.8 azaldi.

Arindirlmamig Sanayi Uretim Endeksi (Yillik % degisim)
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Sektorlere gore degerlendirme yapildiginda, yiiksek teknoloji {iriin imalatindaki yillik
%358.5 artigin etkisiyle imalat sanayi sektdriinlin yillik artis1 %5.5 olarak gerceklesti. Elektrik,
gaz ve buhar sektoriindeki yillik artis ise %5.8 olarak gergeklesti. Temmuz ayinda, Haziran
ayinda oldugu gibi yillik bazda imalat sanayi sektorii alt kalemlerinden giyim esyalar1 imalati,
sanayi liretimine en yiiksek negatif etkide bulundu.

TCMB Eylill ay1 Piyasa Katilimcilar1 Anketi aciklandi. TCMB Eyliil ay1 Piyasa
Katilimcilar1 Anketi 12 Eyliil’de yayimlandi.

Dolar/TL (cari yil sonu) 43.96 43.85

TUFE (cari yil sonu, %) 29.69 29.86

TUFE (12 ay sonrasi, %) 22.84 22.25

TUFE (24 ay sonrasi, %) 16.92 16.78

Biiyiime (2025, %) 2.9 3.2

Cari Denge (2025, milyar $) -20.3 -20.9
Kaynak:TCMB

Gayrimenkul Sektoriine Bakis®

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman
kaldirag gorevi iistlenen ingaat sektorii ayri bir oneme sahiptir. Zira giiniimiizde insaat,
yalnizca cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan
faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir.2
2025 yihi ilk ¢eyreginde konut satislar1 toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yilinin ayn1 dénemine gore %20 dolayinda bir artis goriilmiistiir. Ayn1 donemdeki satislarin
51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore %87’lik bir
artis1 isaret etmektedir. ilgili donemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910
adet olarak kayitlara gecmistir.

Y1l ilk {i¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur.
Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul
fiyatlarinda olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi,
faiz, altin, KKM gibi yatirnm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde

degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

6 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2025/1 Raporu - Sayi:39 - GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
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Gayrimenkul sektorii ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yap1
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda agiklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap1 ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir onceki yilin ayn1 ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayist %16,7, daire sayist %17,4 ve yiiz 6l¢iim %16,5 azalmistir. Ayn1 doneme ait yap1
kullanim izinleriyse; bir onceki yilin aym c¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %10,5, daire sayist1 %16,9 ve yiliz dl¢lim %13,3
artmistir. Yap1 ruhsatlarinin goreceli olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000
civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu giinlimiizde, basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak tizere diger tiim sektorlerin sitirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarma agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriillen bas
dondiiriicii gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken {ilke i¢inde de yiiriitillen ekonomik
programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektorii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de 1yi
yonetmesini zorunlu kilmstir.

istanbul’da Ofis’

2025'in Tlglincli ¢eyreginde kiiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret
politikalarindaki belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya
genelinde enflasyon yavaglama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlar1 yiiksek
seyrini siirdlirdii. Tiirkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eyliill'de %33,29'a
yiikselerek diisiis temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini
desteklemek amaciyla politika faizini yiiksek seviyede tutmayi siirdiirdii. Bu donemde
tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim one ¢ikt.
Genel olarak iicilincii ¢eyrek, fiyat baskilarmin siirdiigii ancak ekonominin kontrollii bigimde
dengelenmeye calistig1 bir donem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin {iglincii ¢eyreginde
birincil ofis kiralart ABD$50/m? olarak kaydedilirken gegen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar

bazinda %11 oraninda artig gostermistir.

Ayni zamanda t bazinda ise %35 artisla £2.034/m?'ye ulasmis ve Eyliil ay1 enflasyonu
olan %33'i seviyesinin iistiinde bir artis gostermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiine

kadarki en yiliksek diizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir.

7 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2025/2 Raporu - Sayi:41
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2025 yilinin iigiincii ¢eyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara
dahil olmas1 sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarmin toplam arzi 7,21
milyon m?'ye yiikselmistir. Uciincii ¢eyrekte toplamda 21.167 m?2 yeni kiralama islemi
gerceklesmistir. Boylece yilin ilk li¢ ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi
kaydedilmistir. Boylece bir dncekiyilin ilk {i¢ ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda
%35 oraninda diisiis kaydedilmistir. Yilin iiglincli ¢eyreginde yeni kiralama anlagmalar
toplam kiralamalarin metrekare bazinda %48'ini, adet bazinda ise %50'sini olusturmaktadir.
Bununla birlikte iiciincii ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %4'i MIA'da
gerceklesmistir. Islemlerin cogunlugu %53 ile MIA dis1 Avrupa yakasinda gergeklesmistir.
Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW
(2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi
(1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir.

2025 yilinm iigiincii ¢eyreginde dne cikan en biiyiik yatirim islemleri arasinda, s
GYO'nun Ankara Is Kulesi'ni Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon b bedelle satis ile

Ahlat¢1 Holding'in Umraniye'de yer alan 4B Plaza'y1 satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, biiyiik Olgiide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar iizerinde
yogunlagsmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de
tasinma giderlerinin yliksek seyretmesi, kullanicilart taginmadan Once ciddi yatirim
gerektirmeyen, hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiract
yenilemelerinde belirgin olup, bir¢ok islemmevcut dekorasyonu koruyarak "plug & play"
konseptli alanlarda gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina
yonelik talebin sinirh kaldigi gézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik
giivenlik konusudur. Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin
bigimde artmistir. Kiracilarin 6nemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan
¢ikarak daha yiiksek sismik giivenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu

yogun talep karsisinda yeni arzin sinirhi kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal (Insaat) ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin konumu, biiyilikliigii, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yiiriitiilmiistiir. Degerleme konusu
tasinmazin yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemesinde asagidaki bilgiler tespit

edilmistir.
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- Degerleme konusu; Istanbul Ili Fatih Ilcesi Hobyar Mahallesi 398 ada, 12 parselde
kayitli arsa alan1 378,50 m? olan “Altinda Ug Magazas1 Olan Kagir Vitali Ham” vasfi
ile kayith ana tasinmaz olup, yap1 dahilinde kat irtifaki kurulmamastir.

- Bina bir biitiin halinde Ziraat Gayrimenkul Anonim Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde olup,
bodrum + zemin + 4 normal + ¢at1 katlarin tamami binay1 olusturmaktadir.

- Bina igerisinde 1sitma ve sogutma dogalgaz yakithi merkezi 1sitma sistemi ve split
klima ile saglanmaktadir. Sogutma igin split klima tiniteleri gozlemlenmistir.

- Binada jeneratér bulunmaktadir.

- Ist ve duman detektorleri, sprinkler, yangin dolaplari ve basinglandirilmis yangin
merdivenleri ile bina kullanicilariin giivenligi iist diizeyde saglanmaktadir.

- Degerleme konusu binanin imalat tarihi géz Oniine alindiginda bina bakimli olup,
binada 2 adet asansor bulunmaktadir.

- Degerlemeye yer aldigi ana taginmaz kapsaminda ilgili resmi kurumlarda yapilan
arastirmada mimari projesine ulasilmistir. Mahallinde mevcut kontur ve gabarisi
projesine uygundur.

- Mahallinde yapilan tespitlere gore; parsel lizerinde yer alan binanin bodrum, zemin ve
1. normal Katlarinin T.C. Ziraat Bankas1t A.S. Subesi tarafindan kullanildigi, 2. Kat
T.C. Ziraat Katillm Bankasi A.S. Bahgekapt Subesi kullaniminda oldugu, diger
katlarinin ise T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S. Eminonii Subesi tarafindan kullanildigi

goriilmiistiir. Degerleme konusu taginmazin sehir manzarasi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu binanin ofislerin mahal tespitinde bazi alanlarin kapali olmasi
nedeniyle i¢ mekanlar1 goriilememistir. Tarafimiza gosterilen katlarin mahallinde yapilan
incelemede, benzer yapisal ve teknik Ozelliklere sahip olduklari goriilmiistir. Katlarn
zeminleri mermer ve seramik kaplama, duvarlari plastik boyali, pencereleri aliiminyum
dogramadir. Tavanlari asma tavan olan spot aydinlatma ile aydinlanmaktadir. Bina genelinde
islak hacimler zemin seramik, duvarlar seramik ve fayans kapli, tavan plastik boyali, i¢

kapilar1 panel + ahsap kapi, pencereleri aliiminyum + PVC dogramadir.
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Projesine gore kat ve alan bilgileri tabloda verilmistir.

Proje Adi Kati No Kat Alani (m?)

Bodrum Kat 378,50
Zemin Kat 378,50
1. Normal Kat 341,00

18.11.1985 Tarihli Restorasyon projesi 2. Normal Kat 336,00
3. Normal Kat 255,00
4. Normal Kat 336,00
Cati Kat 70,00
Toplam 2.095,00

45. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile lgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Ana gayrimenkuliin mahallinde ve resmi kurum dosyalarinda yapilan tespitte ruhsat
eki mimari projeye aykir1 yapilagsmaya rastlanilmamis olup, ruhsat eki mimari projeye uygun

inga edildigi kanaatine varilmustir.

4.6. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu Katlarm yer aldigi ana gayrimenkul igin 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasimi gerektirir degisiklik
bulunmamaktadir. Ancak Koruma Kurulunun 02.09.2025 Tarih 770 sayili kurul kararinda
“398 ada 12 parseldeki tescilli yapiya iliskin restorasyon-giiclendirme tadilat projesinin uygun
oldugu” belirtilmis olup, restorasyon — giiclendirme tadilat projesi uygulamasindan Once

restorasyon — giiclendirme ruhsatinin diizenlenmesi gerekmektedir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari Ile Hangi Amacla Kullanildig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Mabhallinde yapilan tespitlere gore; parsel lizerinde yer alan bina banka subeleri ve

bagli birimleri i¢in isyeri olarak kullanilmaktadir.
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4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
4.8.1 Olumlu Faktorler

¢ Konumu itibari ticari potansiyeli yiiksek olan merkezi konumda yer almasi,
¢ Yaya yogunlugunun yiiksek oldugu bir konumda yer almasi,

¢ Turizm konaklama alaninda talep goren bir bolge olmasi,

¢ Bolgedeki teknik altyapinin tam olmasi,

% I¢ mahallerinin bakimli1 durumda olmast,

% Ana ulagim yollarma cepheli konumda olmasi,

¢ Reklamasyon imkanlarinin iyi olmasi,

s Altyapisi tamamlanmis bolgede yer almasi,

4.8.2 Olumsuz Faktorler

¢ Ana gayrimenkuliin yas1 ve insa edildigi donemdeki insai tekniklerin demode olmasi,

¢ Ana yapi1 dahilinde kat irtifakinin / kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi,

¢ Benzer alternatif gayrimenkullerin ¢oklugu,

% Gayrimenkul piyasasindaki resesyon egiliminin gayrimenkul piyasasina olumsuz
etkisi,

¢+ Belirli bir kirac1 kitlesine hitap etmesi,

¢ Bolgede otopark ve trafik problemi bulunmast,
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BOLUM 5
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Ydntemleri
madde 10.1°e gore;

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklagim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagima,
(c) Maliyet Yaklasimu,

5.1.  Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar
5.1.1. Pazar Yaklasimmm Aciklayiar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varligin, kira bilgisi elde edilebilir olan aynm1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Pazar Yaklagimi, Karsilastirilabilir islemler Yéntemi, kilavuz islemler yontemi olarak
da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi
icin degerleme konusu varligin aynist veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir.

Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmistir. Pazar
islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistir. Bu nedenle Kkarsilastirilabilir islemler ile
degerleme konusu varlik arasindaki tiim 6nemli farkliliklar analiz edilmis ve diizeltmeye tabi

tutulmustur.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynag

Satihk Bina Emsalleri

Emsal 1: RemaxPro Gayrimenkul — 0533 430 18 76

Degerlemeye konu varlik ile yakin konumda, 30-35 yillik bina 1.600 m? alanli oldugu ifade
edilen ve 1.250 m? alanli oldugu tahmin edilen ticari bina satis bedeli olarak 228.000.000 TL
istenilmektedir. Ayrica tasinmazin ortalama 750.000 TL/ay-net kira bedeli olacagi beyan
edilmistir.

Emsal 2: Coldwell Gayrimenkul — 0216 352 70 70

Degerlemeye konu varlik ile yakin konumda, 30-35 yillik bina 3.662 m? alanli oldugu ifade
edilen ve 3.000 m? alanli oldugu tahmin edilen ticari bina satig bedeli olarak 360.000.000 TL
istenilmektedir. Ayrica tasinmazin ortalama 1.250.000 TL/ay-net kira bedeli alindig1 beyan
edilmistir.

Emsal 3: Adres Gayrimenkul — 0532 278 00 68

Degerlemeye konu varlik ile yakin konumda, 30-35 yillik bina 1.440 m? alanli oldugu ifade
edilen ve 1.150 m? alanli oldugu tahmin edilen ticari bina satis bedeli olarak 245.000.000 TL
istenilmektedir.

Emsal 4: Giilseren Gayrimenkul — 0532 749 83 23

Degerlemeye konu varlik ile yakin konumda, 30-35 yillik bina 1.000 m? alanli oldugu ifade
edilen ve 800 m? alanli oldugu tahmin edilen ticari bina satig bedeli olarak 175.000.000 TL
istenilmektedir.

Emsal 5: Monid Gayrimenkul — 0530 662 79 62

Degerlemeye konu varlik ile yakin konumda, 30-35 yillik bina 1.050 m? alanli oldugu ifade
edilen ve 850 m? alanli oldugu tahmin edilen ticari bina satig bedeli olarak 249.000.000 TL

istenilmektedir.

Emsale konu taginmazlar igin istenilen bedel pazara sunus degeri olup, bu bedel iizerinden

pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir

Not: Emsal gayrimenkuller icin sifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalardan Cikartilmis, Degerlemeye
Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

3 p %

5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal

Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh

Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlge Emindnii bolgesi olarak da anilmakta
olup, geleneksel ticaretin 6nemli merkezlerindendir. Bolge deri, kuyum, ayakkabi, ¢anta,
tekstil vb. perakende ve toptan ditkkkan-magazalar ile turizme hizmet eden sektorler tarafindan
tercih gormektedir. Bolgede eski binalar yatirimcilarca yenilenerek konaklama tesisi olarak da
degerlendirilmektedir. Ancak turizm sektoriinde son donemlerde piyasalardaki likidite
sikintisi, yiiksek enflasyon, vb. nedenler ile yasanan daralma nedeni ile Otel-Konaklama
yatirimcilart duragan siire¢ seyretmektedir. S0z konusu emsaller degerlendirildiginde,
emsallerde diisiilecek pazarlik payi, taginmaza gore konum ve alan farkliliklari dikkate

alinarak diizetmeye tabi tutulmustur.
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Pazarlik Pay1r Diizeltmesi: Bolgede Emlak komisyoncularinin satiglarda %10-15
civarinda pazarlik payr biraktiklar1 goriilmiistiir. Bu sebeple emsallerde % 10 oraninda
pazarlik paymin diistilecegi tahmin edilerek diizeltme yapilmistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin tamami bina niteligine sahip oldugundan emsallerin
alanlari ile degerleme konusu bina alani ile kiyaslanmigtir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlari ile degerleme konusu taginmazin konumu

kiyaslanmistir.
Satiga Yonelik Emsal Kargilagtirma Tablosu
Bevan | Gercekci Istenilen Satis | Pazarhk Payn1 Pazarhklh Pazar Alan Konum e
Emsal " e SAES 2 > B Pazar Degeri
No Alam Alam Degeri Diiz. Degeri Diiz. Diiz. TLim?
S m* m* TL % TL/m* % %
1 1.600 1250 228.000.000 -10% 164.160 -11% 30% 188.889
2 3.662 3.000 360.000.000 -10% 108.000 12% 30% 156.979
3 1.440 1150 245.000.000 -10% 191.739 -13% 20% 199.980
4 1.000 800 175.000.000 -10% 196.875 -18% 25% 201.326
5 1.050 950 249.000.000 -10% 235.895 -16% 15% 227.990
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 185.033
Yuvarlatilmis Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 195.000
Degerleme stirecinde emsallerin sinir kontrolleri + %20 sirlart

icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak

nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Yakin gevreden elde edilen verilere gore; bina nitelikli tasinmazlarin satis fiyatlarinin
konumlari, cepheli olduklar1 sokak/cadde, manzarasinin olup/olmamasi, konumu, binanin
yasi, alan biiyiikligii gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlar itibari ile ortalama
195.000.TL/m? deger oldugu goriilmiistiir. Yukaridaki emsallerden elde edilen diizeltilmis
veriler iizerinden degerlemeye konu ana tasinmazin birim degerinin 195.000 TL/m?

diizeyinde olacagi kanaatine varilmistir.
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5.1.5. Pazar Yaklasim Ile Ulagilan Sonug

Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir islemler Y&nteminde yapilan kabuller;

e Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

e Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

e Secilen orneklerin ayn1 bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklar1 kabul edilmistir.

e Satig Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan
enflasyon diizeltmesi goz ardi edilmistir.

e Piyasa bilgileri, degerleme siirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim se¢enekleri dikkate alinmustir.

o rems Birim Degeri Pazar Degeri Yuv. Pazar
Niteli Alan (m?
Teliel an (m’) (TL/n?) (TL) Degeri (TL)
Bina 2.095,00 195.000,00 408.525.000,00 410.000.000,00
TOPLAM PAZAR DEGERI (TL) 410.000.000,00

5.2. Pazar Kira Tespiti Ve Analizler

Kira Bina Emsalleri

Emsal 1: Ram10 Gayrimenkul — 0542 330 20 51

Degerlemeye konu varliklar ile ayn1 mahalle dahilinde 30-35 yillik bina 1.400 m? alanh
oldugu ifade edilen ancak 1.150 m? oldugu ongoriilen ticari bina kira bedeli olarak 900.000
TL/ay-net istenilmektedir.

Emsal 2: Medya Gayrimenkul- 0 536 871 95 17

Degerlemeye konu varliklar ile yakin konumda 30-35 yillik bina 700 m? kapali alanli oldugu
ifade edilen 560 m? oldugu 6ngoriilen ticari bina ticari bina kira bedeli olarak 450.000 TL/ay-
net istenilmektedir.

Emsal 3: Rota22 Gayrimenkul- 0 505 018 00 22

Degerlemeye konu varliklar ile yakin konumda 30-35 yillik bina 465 m? kapali alanli oldugu
ifade edilen 372 m? oldugu Ongoriilen ticari bina ticari bina kira bedeli olarak 3500.000

TL/ay-net istenilmektedir.
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Emsal 4: Esstas Gayrimenkul — 0530 767 74 75
Degerlemeye konu varliklar ile yakin konumda 30-35 yillik bina 1.500 m? kapali alanh

oldugu ifade edilen 1.200 m? oldugu Ongoriilen ticari bina ticari bina kira bedeli olarak
930.000 TL/ay-net istenilmektedir.

Emsale konu tasinmazlar igin istenilen bedel pazara sunus degeri olup, bu bedel iizerinden

pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Not: Emsal gayrimenkuller icin sifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.

Pazarlik Payr Diizeltmesi: Bolgede Emlak komisyoncularinin kiralamalarda %5-10
civarinda pazarlik pay1 biraktiklar1 goriilmistiir. Bu sebeple emsallerde %5 oraninda pazarlik
payinin diisiilecegi tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin tamami bina niteligine sahip oldugundan emsallerin
alanlari ile degerleme konusu bina alani ile kiyaslanmigtir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlari ile degerleme konusu taginmazin konumu

kiyaslanmistir.
Kiraya Yonelik Emsal Karsilagtirma Tablosu
Beyan Gergekei istenilen Kira | Pazarhk P Alan Konum
Emsal Y R stent ?n . ra aar l at Pazar Kira Degeri . . Pazar Kira Degeri
No Alam Alam Degeri Diiz. TL/m’aynet Diiz. Diiz. TL/maynet
m* m? TL/aynet % Y % % Y
1 1.400,00 1.150,00 900.000 -5% 743 -13% 5% 679
2 700,00 560,00 450.000 -5% 763 -22% 10% 655
3 465,00 372,00 350.000 -5% 894 -25% 8% 725
4 1.500,00 1.200,00 930.000 -5% 736 -12% 10% 712
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 692
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 690
Degerleme stirecinde emsallerin s kontrolleri + %20 smmirlart

icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak

nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Yukaridaki emsallerden elde edilen diizeltilmis veriler {izerinden degerlemeye konu

bina kira birim degerinin 690,00 TL/m? aynet diizeyinde olacag1 kanaatine varilmistir. Diger
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katlarin degeri bu katin degeri referans alinarak, kat konumu, alan ve teras ozelliklerine gore

belirlenmistir.
e Birim Degeri Pazar Kira Degeri Yuv. Pazar Kira
Niteli Alan (m?
Heligl () (TL/n?Ay-Net) (TL/Ay-Net) Degeri (TL/Ay-Net)
BINA 2.095,00 690,00 1.445.550,00 1.445.000,00
TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI (TL/Ay-Net) 1.445.000,00

5.3.  Gelir Yaklasim
5.3.1. Gelir Yaklasimim A¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere doniistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) ydnteminin varyasyonlaridir.

Uzun &miirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

e Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii
elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

e Karsilagtirilabilir  6rneklerin  gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan

kapitalizasyon oran1 degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

5.3.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazlar gelir getiren miilk oldugundan degerlemede gelir indirgeme
yontemi metodu olarak gelir kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Bu yontemde bélgede kira
geliri getiren miilklerin kira degerleri arastirtlmistir. Kullanilan emsallere ait bilgiler raporun

5.2 Maddesinde verilmistir.
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5.3.3. Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve
Gerekceler

Net isletme gelirini (yillik kira) toplam miilkiin degerine doniistirmek icin
kapitalizasyon orani kullanilmistir. Bu deger tek bir yilin net isletme geliri (yillik kira) ile

toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

Emsal Ayhk Kira Satis Degeri Yillik Kira Kapitalizasyon
No TL/ay-net TL TL/ay-yil Oram
1 750.000 228.000.000 9.000.000 3,95%
2 1.250.000 360.000.000 15.000.000 417%

Piyasada yapilan ve tasinmaz ile karsilastirilabilecek miilklerin kira ve satis degeri dikkate
alinarak taginmaz i¢in uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik % 4,15 olarak tahmin ve
takdir edilmistir. Bu oran hesaplanirken, satilik emsaller boliimiinde verilen, satis ve kira

bedelleri esas alinmstir.
5.3.4. Gelir Yaklasimm ile Ulasilan Sonuc

Gelir Yaklasimina gore degerleme icin tasinmazin istikrarli bir yil veya yillik ortalama net

isletme geliri lizerinden yapilan hesaplama asagidaki gibidir.

Gelir indirgeme Yéntemine Gére Satis Degeri Takdiri

Alan, m? Aylik Kira Degeri, | Yillik Kira Degeri, | Kapitalizasyon Satis Degeri, TL
TL/Ay T/ Orani
2.095,00 1.445.000,00 17.340.000,00 4,15% 417.831.325,30 | 420.000.000,00

5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Hasilat Paylasim1 Veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Degerlemeye konu ana tasinmaz cins tashihli bina olup, hasilat paylasimi veya kat

karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

5.4.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu taginmazin kain oldugu parselin herhangi bir projeye konu

olmamasi nedeniyle proje gelistirme yapilmamistir.
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5.4.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
fle Ulasilan Sonuclar
Degerleme konusu tasinmazin kain oldugu parsel igin gelistirilmis bir proje ve proje

analizi bulunmamaktadir.

5.4.4. En Verimli Ve En Etkin Kullanim Degeri Analizi
En verimli ve en iyi kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

Degerleme konusu taginmazin en iyi ve en verimli kullanimi, gayrimenkuliin
bulundugu bodlgenin tesekkiilii, bélgenin mevcut kullanim durumu, onayli mimari projeleri,

mevcut imar ve yapilasma sartlar1 da dikkate aliarak “Ofis - Isyeri” amagcli kullanimdir.

5.4.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmaz cins tashihli olup, tek bagimsiz bolimlidiir. Taginmazin
mahallindeki durumu onayli mimari projesine uygundur. Degerleme konusu tasinmazin
miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye ait olup, tasinmazin tamami i¢in

deger takdiri yapilmistir. Miisterek veya boliinmiis kisim bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

6. ANALIiZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESIi VE GORUS

6.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Bu degerleme calismasinda,

e ilgili belediye, tapu ve kadastro miidiirliikleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen
bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

e Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ve miilk sahipleri ile yapilan goriismelerden edinilen
bilgiler 1s18inda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis
bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda cins tashihli olup, 2.derece korunmasi
gerekli eski eser tescillidir. Mahallinde yapilan incelemeler ve dlgiimler ile mahalli ile uyumlu
Koruma kurulu onayli restorasyon projesi dikkate alinarak degerlemesi yapilmistir.

e Satis ve Kira degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamuistir.

e Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu varlia giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV ve Stopaj Hari¢ degeri hesap
edilmistir.

Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmast;

Bu degerleme calismasinda; Pazar Degeri Yaklasimi Yontemi ve Gelir (Kira)
Yaklagim1 Yontemi olan Direkt Kapitalizasyon yontemi kullanilarak taginmazin deger tespiti
yapilmustir. Pazar degeri yaklagimina gore taginmaza 410.000.000 TL, direkt Kapitalizasyon
yontemine gore ise 420.000.000 TL deger takdir edilmistir. Rapor nihai degeri olarak daha
somut verilere dayanmasindan dolay1 pazar degeri yaklasimi yontemi ile hesaplanan deger

olan 410.000.000 TL takdir edilmistir.

6.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri
Bu degerleme ¢aligmasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir

husus bulunmamaktadir.
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6.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisli olup, 2. derece tarihi eserdir. Imar arsiv
dosyasinda yapilan incelemelerde 1933 yilina ait emlak ve istimlak yazigmalarina rastlanmis
olup, aym zamanda 1985 tarihli restorasyon projesi bulunmaktadir. Ayrica Istanbul IV
numarali Kiiltiir ve Tabiat Varlilarint Koruma Boélge Kurulunda bulunan Eski Eser inceleme
raporunda binanin tarihinin 1945 6ncesine dayandigi gorilmiistiir. S6z konusu bina 2931
sayill Imar Affi Yasas1 gecici 2/a maddesine gore 6785 sayili Imar Kanunu’nun yiiriirliige
girdigi 16.01.1957 giiniinden 6nce insa edilmis olmas1 sebebi ile bir risk olusturmamaktadir.
Konu tasinmazin yapi kullanma izin belgesine ulagilamamasina ragmen, cins tashihli
durumdadir. Bu duruma dayanilarak, konu taginmazin yasal siirecini tamamladigi sonucuna

varilmigtir.
6.4. Varsa Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu taginmazin tapu kaydinda bulunan; kira serhinin siiresi dolmus
olup, hiikiimsiiz duruma diisen serhin 10.11.2016 tarihinde terkin edildigi belirtilmis olmasina
ragmen giincel malik iizerinde aktif serh olarak goziikmektedir. S6z konusu serhin giincel

malige tagindig1 diistintilmektedir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumun Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu ana gayrimenkuliin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olgiide etkileyecek nitelikte bir takyidat bulunmasi durumlari harig,

devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi herhangi bir durum s6z konusu degildir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes Y1l Ge¢cmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu “Altinda iic magazasi olan kagir Vitali Han1” vasifli tasinmaz

parseli arsa veya arazi degildir.
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6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkinin Devredilmesine iliskin Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Bu
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu “Altinda U¢ Magazas1 Olan Kagir Vitali Han1” vasifli tasinmaz

tizerinde herhangi bir {ist hakki veya devre miilk hakki bulunmamaktadir.

6.8.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Portfoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan mevcut yapmin tamamina iligkin yasalligi tamamlanmis olup,
tapu da cins tashihi yapilmistir. Cins tashihinin tasinmazin fiili kullanim sekli ile uyumlu
oldugu goriilmiistiir. Miilkiyeti tek basina Ziraat Gayrimenkul Ortakligi A.S.’ne ait yap1 da
kat miilkiyeti tesis edilmemis olup, binanin tamaminin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullanilmakta oldugu belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan Seri III, 48.1. numarali GYO tebliginin 22.b maddesi ve 22.c
maddesi uyarinca, Sermaye Piyasast Kurulu’na soz konusu gayrimenkuliin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilacaginin bildirilmesi kosuluyla Gayrimenkul

Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde “bina” olarak yer alabilecegi kanaatindeyiz.

6.9. KDV Oranlar1 Hakkinda®

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayil1 “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan
KDV oranlar1 ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve yiiz 6lgiimleri goz oniinde
bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig

olmak tizere, vergiye tabi islemler i¢in, %20 olacagi belirtilmektedir.

¥ Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranma iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamustir.
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BOLUM 7
7. SONUC
7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, varliklarin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan ¢alismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme
metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz
ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu varliklarin deger tespiti; tasinmazlarin mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, kira
kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler goz onilinde bulundurularak, tasinmaz degerlemesinde kabul goriis olan
“Pazar Degeri Yaklasimi” ve Gelir Yaklasimi, Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi”

bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Miilkiyeti, “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1r A.S.” adina tescil edilmis olan, tapu
kiitiigiinde Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada, 12 numarali parselde kain
“Altinda Ug Magazas1 Olan Kagir Vitali Ham1” vasfi ile kayith ana tasinmaz iizerinde kain,
taginmazin tamamina arsa + bina bedelleri bir arada olmak {izere, yapilan tetkik ve
aragtirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda

asagidaki nihai satig degeri takdir edilmistir.
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7.3. Pazar Degeri;

TOPLAM KDV HARIC PAZAR DEGERI (TL)

410.000.000,00-TL

dortyiizonmilyonTiirkLirasi

TOPLAM KDV DAHIL PAZAR DEGERI (TL)

492.000.000,00-TL

dortyiizdoksanikimilyon TiirkLirasi

7.4.  Kira Degeri Takdiri

KDYV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/AY) KDYV Haric¢ Yillik Kira Degeri (TL/YIL)
1.445.000,00-TL 17.340.000,00-TL
Kamber SEN Bahadir ERDIL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 915370 SPK Lisans No: 401085

19.12.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 Kurlari

Doviz Kodu Efektif Alhs Efektif Satis
USD/TRY 42.6234 42.7942
EUR/TRY 49.9265 50.1266
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RAPOR EKI

a) Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin fotograf, plan proje, ruhsat, yap1 kullanma izin
belgesi, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,

b) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin gayrimenkul degerleme lisanslarinin

ornekleri,
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