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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu olan “1 Adet Bina”nin pazar degerine yonelik 2025A1114 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 491,50 m? yiz 6l¢iimiine sahip arsa
Uzerinde 3.807,00 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

_ TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025
. 590.085.000.-TL Besylizdoksanmilyonseksenbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Harig) . - X . X
13.795.865.-USD* Onugmilyonyediyizdoksanbesbinsekizylizaltmigbesbin.-USD

Pazar Degeri (KDV Dahil) 708.102.000.-TL Yediytizsekizmilyonyuzikibin.-TL
2.722.500.-TL ikimilyonyediyiizyirmiikibinbesyiiz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig)
63.651.-USD* Altmisticbinaltiytizellibir.-USD

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 3.267.000.-TL Ugmilyonikiyiizaltmisyedibin.-TL

*KDV haric deger iizerinden hesaplanmustir.

*16.12.2025 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 42,6018 TL, 1 USD Satis: 42,7726 TL olarak
kabul edilmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla 10.10.2025
tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da
baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Eren SEVING
Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU

MULKiYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERi TALEBI

Standart
Tam Miulkiyet

Degerleme c¢alismasi ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespitine esas
hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LGUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

BiNA BiRiM SATI$ DEGERI

BiNA BiRiM KiRA DEGERI

Seyhmehmet Geylani Mahallesi, Seyhiilislam Hayri Efendi Caddesi No:12/1 Fatih/istanbul
istanbul ili, Fatih ilgesi, Seyhmehmet Geylani Mahallesi, 969 ada, 74 no.lu parsel

491,50 m?

Lejant: Geleneksel Ticaret Alani

Hmaks: 9,50 m

Geleneksel Ticaret Alani

Banka ve ishani Binasi

Toplam insaat Alani 3.807,00 m?

%5,75

17,39vil

155.000.-TL/m?

715.-TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi

DEGER TARiHi 19.12.2025

KUR BILGISi (16.12.2025) 1USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 590.085.000.-TL 13.795.865.-USD
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 708.102.000.-TL 16.555.038.-USD
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC) | 2.722.500.-TL 63.651.-USD

PAZAR KiRA DEGERI (KDV DAHIL) | 3.267.000.-TL 76.381.-USD

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 19.12.2025
tarihinde, 2025A1114 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, Seyhmehmet Geylani Mahallesi, 969 ada, 74 parsel no.lu gayrimenkul
Uzerinde yer alan binanin 19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespitine esas hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Eren SEVINC yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
19.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 10.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 10.10.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih ilgesi,
Seyhmehmet Geylani Mahallesi, 969 ada, 74 parsel no.lu gayrimenkul izerinde yer alan binanin 19.12.2025
tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana So6zlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/iISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Ziraat GYO A.S. igin hazirlanmistir.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, ylksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik: %18,94
Telefon: +90 216 590 15 40

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu Niifus Biyiikligl ve Nifus Artis Hizi
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet 44 500.000 20
eden nifus bir énceki yila gére 292.567 kisi (%0,34 55 500 000 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini 80.000.000 10
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98"ini (42.811.834  __ o o I I I I I 05
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki £0.000.000 0.0
blyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,19 S M 9N Q9 Doy
oldugu gorulmustar. R RRIRSIRKRKILELR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine .~ == NUfus BUyOklUgh  e==@=NUfus Artig Hizi
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

- Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...

60-74 yas grubu kisi sayis Yuksekokul veya Fakiilte...

45-59 yas grubu kisi sayisi I Lise veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayis) Ortaokul veya Dengi Okul...
15-29 yas grubu kisi sayis| | —— Ilk6gretim Mezunu

ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi I

TUIK, 2024 TOIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nifusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglnin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

. 18,32%

m Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiksek Lisans ve Doktora...
‘Uksekokul veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kisi sayisi
.. ilkokul Mezunu
15-29 yas grubu kisi sayisi
vese 3teay Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gzerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk ceyrek blylmesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindiriimis veride %2,9’dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte blylimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Acigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 -~ ( v Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00

0,00 -

-88,33

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Bilyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
2021 2022 2023 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
o ©» T | v T | oo T | oo T |
Széﬁézéfazéfazéﬁa §
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Haziran ayinda ihracat yillik bazda %7,9 genisleyerek
20,5 milyar dolar olurken ithalat %15,2 yikselisle
28,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %76,4 seviyesinden %71,5'e gerilemistir.
Haziran ayi verilerinin detaylari, AB lkelerinin
onciliginde gelismis ekonomilere yapilan ihracatta
yukselisin slirdiglinii ve gelismekte olan ekonomilere
yapilan ihracattaki toparlanmayi ortaya koymustur.
ithalat tarafinda ise enerji ithalatindaki yatay seyre
ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki yukselisin
toplami yukari ¢ektigi gorilmustdr.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Fatih

Mahallesi Seyhmehmet Geylani

Koyii -

Sokagi -

Mevki Bahcekapi iskele Caddes,

Ada No 969

Parsel No 74

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kagir iki Magaza ve Banka Binasini Mistemil Han

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 491,50 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli Web Tapu Hizmetleri'nden iletilen 09.10.2025 tarih,
saat 12:08 itibariyla alinan onayli takyidat belgesine gére degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

13



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

TSKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarik: 9-10-202512-08

‘weblopu

fopanen baeroie

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISE
Zamin Tipi: AnaTasinmaz AdasParsel: BEAS T4
Tagnmaz Kimlik Mo 24496219 AT Yiizedeim(m2): | 491.50
ilge: ISTAMBUL/FATIH Bafimsiz BOlim Mitelik: |
Fururn Adi: Fatih Baqimsiz Boliem Briit
Mahalle/Kay Ad: SEYHMEHMET GEYLANI M Lo LU
Mevkit BAHGE KAP! |SKELE CADDES] m‘f m“‘_*'" Net
CiltySayfa No: 24249 -
Y — i Elak/Kat/Girkg/BRMa:
Hay - Arza Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Mitalik: KAGIR K] MAGAZA VE BANKA
BIMASIMNI MOSTEMIL HAM
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hiszse Pay’ | Metrekare | Toplam Edinms Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebd-Tarih- | Tarib-Yevrnipe
Yawmiye
S2R524808 [SM:80494E0) ZIRAAT GAYRIMENKLL - 141 491.50 401.50 Thzaret
1/2
YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKETI Sirketlerma
v Aynl Sermaye
Karlmas
13-07-2020
15172

Bu belgayi akill telefonunuzdan karakod tarama programilan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Wb Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) aul7biehrDu kedunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

22
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12:08 itibariyla alinan
TAKBIS kaydi incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, genellikle bitisik nizam 6-8 katli ticaret alanlari alanlari bulunmaktadir.

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 15.11.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) 1. Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik - Kentsel -
Tarihi Sit Alanlari Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 04.10.2012
Lejandi: Geleneksel Ticaret Alani
Yapilagma sartlari;

® Hmaks: 9,50

e Bitisik Nizam
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i *' % 7 AW i : N

r
B

C
I'_'T

2N
X
N
o0
&

AV A
H O <, | %
SO LL LY &L e’ ,

1|

15



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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 “Fatih ilcesi (Tarihi
Yarimada) 1. Derece Arkeolojik - Kentsel Arkeolojik - Kentsel - Tarihi Sit Alanlari Uygulama imar Plan”
kapsaminda “Geleneksel Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup Hmax:9,50 yapilasma kosullarina sahiptir.
Parsel Uzerinde tescilli eser bulundugundan koruma kurulundan herhangi bir karar alinmadan uygulama
yapilamamaktadir.

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

Fatih Belediyesi’'nde 15.11.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No '(Qr:fzr; Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 31.05.1963 209 3.807,00 Tadilat Banka ve ishani igin diizenlenmistir.
Onayl Mimari Proje 28.01.1986 Bila 3.807,00 KismiTadilat  Banka ve ishani icin dlizenlenmistir.
Onaylh Mlmarl 16.07.2025 2923 4.140,15 Tadilat Ban‘ka'v'e'Ote'! olmak u?er'e glglendirme
Proje** projesi igin dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati* 08.11.1985 9046 3.807,00 Tadilat Banka ve ishani igin diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati* 05.07.1963 2923 3.807,00 Yeni Yapi Banka ve ishani icin diizenlenmistir.
Yapi Muayene

04.12.1964 6901 3.807,00 Yeni Yapi Banka ve ishani icin diizenlenmistir.
Raporu

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 2001 yili 6ncesinde insaa edilmis olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

*08.11.1985 tarih ve 9046 no.lu ve 05.07.1963 tarih ve 2923 no.lu yapi ruhsati belgelerine dijital arsiv
dosyasinda _fiziki olarak yapilan incelemeler dodrultusunda ulasiimamis olup Fatih Belediyesi ruhsat
biriminden detaylari 6grenilmistir.

**Fatih Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemeler dodrultusunda, 16.07.2025 tarih ve bila no.lu tadilat
projesi incelenmistir. S6z konusu proje 05.12.1964 tarih ve 6901 sayili yapi muayene raporuna esas 2923 sayili
1 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + cekme katli banka ve ishani fonksiyonlu mimari projesine
rastlaniimis olup gliclendirme ve tadilat projesinde iskanli projesinden farkli olarak fonksiyonunun banka +
otel olarak degistirilmek suretiyle fonksiyona yénelik tadilat projesinin yapildigi gériilmiistiir. S6z konusu proje
icin asadida yer alan belge dodrultusunda istanbul 4 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Mulidiirltigii’ne 04.11.2025 tarihli mimari 6n onay basvurusu yapilmis, s6z konusu projenin imar mevzuatina
uygunlugunun tetkiki talep edilmis olup onay siirecinin devam etmekte oldudu tespit edilmistir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda yapilan incelemeler dogrultusunda 31.05.1963 ve 209 no.lu
onayli mimari projesine istinaden 05.07.1963 tarih ve 2923 sayili ruhsat ve 04.12.1964 tarih ve 6901 sayili
yapl muayene raporlarina uygun olarak insa edildigi tespit edilmis olup 3194 Sayili Kanun’un 21. Maddesi
uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine variimistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait 21.12.2020 tarihli M29347C6ACOEB nolu D sinifi Enerji kimlik Belgesi
bulundugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Seyhmehmet Geylani Mahallesi, Seyhilislam Hayri Efendi Caddesi No:12/1
Fatih/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih ilcesi, Tarihi Yarimada olarak
bilinen Emindnii-Sirkeci-Tahtakale bélgesinde yer almaktadir. istanbul’'un erisimi en kolay ilgelerinden biri
olan Fatih ilgesinin kimligini tarihi dokusu ve bu dokuyla bitlinlesen ticaret yapilari olusturmakta olup ilge
merkezinin gelisimi de geleneksel ticarete ve turizime goére sekillenmistir.

Ticari hareketliligi ylzyillar dncesine dayanan Eminoni-Sirkeci-Tahtakale bélgesinde ¢ok sayida ishani, banka
subesi, diikkan, otel ve tarihi yapi bulunmaktadir. Ticari aktivite gesitliligi oldukga yliksek olan bdlgede
ishanlari gesitli Grin gruplarinda 6zellesmistir.

Degerleme Konusu

Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Kennedy
Caddesi

Tasinmazin ¢evresinde; istanbul Ticaret Odasi, Yeni Camii, Misir Carsisi, Sirkeci Gari, Bliyiik Postane, is Bankasi
Miizesi, Dogubank, Kabatas-Bagcilar Tramvay hattinin Eminénii istasyonu, Sehir Hatlari iskelesi gibi bilinirligi
ylksek yer ve yapilar yer almaktadir. Tasinmazdan, tramvay yolu takip edilerek gliney-bati istikametine dogru
gidildiginde Gilhane Parki, Arkeoloji Miizesi, Yerebatan Sarnici, Sultanahmet Cami, Topkapi Sarayi, Ayasofya
Mizesi gibi tarihi ve turistik yapilara ulasihr.

Degerleme konusu tasinmaz, Emindnii Meydani, Postane Caddesi gibi yaya ve ticari yogunlugun yiiksek
oldugu merkezlere kiyasla yaya yogunlugu ve ticari hareketliligi kismen daha distik bir cadde olan Seyhiilislam
Hayri Efendi Caddesi lizerinde yer almaktadir. Mevcut durumda cadde Uizerinde Giines Han ve Liman Han gibi
restore edilerek kullanilabilecek yapilar ile zemin katlari diikkan, Ust katlari ofis olarak kullanilan yapilar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, tramvay, otobus, vapur, Marmaray gibi kara, demir ve deniz yollari kullanilarak
rahatlikla erisilebilecek bir lokasyonda yer almaktadir.
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Hali¢ Metro
Kopriisu

Kennedy Caddesi

Degerleme Konusu
* _Tasinmazin Konumu
|| g
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilcesi, Seyhmehmet Geylani Mahallesi, Seyhiilislam Hayri
Efendi Caddesi No:12/1 adresinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz tapu kaydina gére “Kagir iki Magaza
ve Banka Binasini Mistemil Han"’ niteligindedir.

Degerleme konusu binanin yer aldigi parsel 491,50 m? yiiz él¢iimiine sahip olup geometrik olarak belirli bir
forma sahip degildir. S6z konusu parselin Seyhtlislam Hayri Efendi Caddesi’'ne yaklasik 30 metre cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore, bodrum kat, zemin kat, asma kat,
1-2-3-4-5 ve 6.normal kat ve cekme kathidir. Ana tasinmaz, onayli mimari projesi ve mahalinde yapilan
incelemelere gore toplam 3.807 m? kapali kullanim alanhdir. Binaya Seyhiilislam Hayri Efendi Caddesi’'nden
giris saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz icin yeni tadilat projesi olusturuldugu goriilmustir. Tadilat sonrasinda yapilan
degisiklikler sonucunda; binanin fonksiyonunun banka+otel olarak degistirilmesi planlanmakta olup yasal
slrecleri devam etmektedir. Degerleme tarihi itibariyla tasinmaz kismi tadilat géormekte olup hizmet
vermemektedir.

S6z konusu binanin yasal durumda kat bazinda alansal ve kullanim bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

KAT BAZINDA ALANSAL VE FONKSIYONEL DAGILIMI

Katlar Kullanim Alan (m?)
1. Bodrum Kat Komrliik, Kalorifer Dairesi, Diikkan Deposu, Makine Dairesi 434,00
Zemin Kat Banka Hacimleri, Han Girisi, WC 434,00
Asma Kat Banka Hacimleri, WC, Galeri Alani 316,00
1. Normal Kat Ofis Birimleri, WC 389,00
2. Normal Kat Ofis Birimleri, WC 389,00
3. Normal Kat Ofis Birimleri, WC 389,00
4. Normal Kat Toplanti Odasi, Dinlenme Odasi, Bekleme Salonu, WC, Yonetim Kurulu Odasi 389,00
5. Normal Kat Arsiv Odalari, WC 389,00
6. Normal Kat Yemekhane, Yemek Salonu, WC, MudUr Misafirhanesi 389,00
Cekme Kat Arsiv, Teras 289,00

TOPLAM 3.807,00
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Vaziyet Plani

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Kompozit (Karma)

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat + 6 normal kat + cekme kat

Bina Toplam ingaat Alani

3.807 m? (Yasal ve mevcut durum)

Yasi 61 (YapI muayene belgesine gore)
Dig Cephe Boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Bina (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 3.807 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

Fatih Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemeler dogrultusunda, 16.07.2025 tarih ve bila no.lu tadilat
projesi incelenmistir. S6z konusu proje 05.12.1964 tarih ve 6901 sayili yapi muayene raporuna esas 2923
sayili 1 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + cekme katli banka ve ishani fonksiyonlu mimari projesine
rastlaniimis olup gliclendirme ve tadilat projesinde iskanl projesinden farkl olarak fonksiyonunun banka +
otel olarak degistiriimek suretiyle fonksiyona yonelik tadilat projesinin yapildigi gortlmistir. S6z konusu
proje icin asagida yer alan belge dogrultusunda istanbul 4 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Midurligid’'ne 04.11.2025 tarihli mimari 6n onay basvurusu yapilmis, s6z konusu projenin imar mevzuatina
uygunlugunun tetkiki talep edilmis olup onay siirecinin devam etmekte oldugu tespit edilmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun ruhsat ve yapi muayene raporu almis
olup degerleme tarihi itibariyla 3194 Sayili Kanun’un 21.Maddesi kapsaminda ruhsat alinmasini gerektirir bir
duruma rastlanmamistir.

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

Mevcut durumda gerekli belge ve izinler alinmis olup degerleme tarihi itibariyla 3194 Sayili Kanun’un
21.Maddesi kapsaminda ruhsat alinmasini gerektirir bir duruma rastlanmamistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmaz Tarihi Yarimada’da konumludur.

S6z konusu tasinmazin yer aldigi Emindni bolgesi, yerli ve yabanci turistlerin yogun ilgi gosterdigi dnemli bir
merkezdir.

Tasinmazin yer aldigi Eminonii bolgesi, kentte yasayan insanlar igin tarihi kimliginin yani sira 6nemli bir ticaret
alani olup bolgedeki ticari aktivite gesitliligi oldukga ylksektir.

Tasinmazin bulundugu bdlgenin ulagim entegrasyonu oldukga yiiksek olup bdlgeye toplu tasima ile ulasim
istanbul’daki pek ¢ok bdlgeden kolaylikla saglanabilmektedir.

Degerleme konusu taginmaz 4. kattan itibaren deniz manzarasina sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e  Tasinmazin bulundugu bolgede otopark imkani kisithdir.
e Tasinmazin bulundugu bolgenin is ¢ikis saatleri ve hafta sonlari trafigi oldukga yogundur.

e  Tasinmazin bulundugu caddenin yaya ve ticari yogunlugu bolgedeki pek ¢ok aksa gore dusliktiir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin konumlu oldugu bélge istanbul’'un tarihi kimligi acisindan 6nemini yitirmeyecek ©6nemli
merkezlerinden biridir.

% TEHDITLER

e Bolgenin tarihsel kimligi dolayisiyla, olasi bina tadilati, renovasyonu veya yikimi ile ilgili yasal izin stregleri uzun
sirmektedir.

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi varliklarin milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigliinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bdlgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Bina Emsalleri / Satis

irtibat Bilgisi

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Mapavri Ticari

Gayrimenkul
0(532) 292 97 21

Remax Pro

0(533) 43018 76

Demka Gayrimenkul
0 (532) 297 90 62

Emlak Ofisi

0(533) 43018 76

Emlak Ofisi

0 (543) 818 85 34

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

154.824

155.503

154.424

152.448

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 200.000.000 225.000.000 300.000.000 220.000.000 95.000.000
Alani (m?) 1.500 1.200 2.388 1.600 650
Birim Fiyati (TL/m?) 133.333 187.500 125.628 137.500 146.154
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Teklif Almig
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -6% -5% -4% -3% 0%
7 Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
- 0% 0% 0% 0% 0%
‘ Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Acil Satis
] 0% 0% 0% 0% 10%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 0% 10% 0% 0%
Konum Daha Dezavantajli Benzer Daha Dezavantajli Dezavantajl Dezavantajli
15% 0% 15% 10% 10%
Kullanim Alani Daha K¢tk Daha Kiiguk Kaguk Daha Kiiglk Daha Kiguk
-15% -15% -10% -15% -15%
Bina Yasi 50 50 55 60 50
-8% -8% -4% -1% -8%
Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajli Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Dezavantaijli Dezavantaijli
10% 10% 5% 10% 10%
Konfor Kosullan Dezavantajli Benzer Dezavantajli Dezavantaijli Benzer
10% 0% 10% 10% 0%

156.428
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip binalarin
birim satis degerlerinin konum, gorindrlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, tescilli eser olup olmamasi, tadilat ihtiyaci olup olmamasi ve kat sayisi gibi
etkenlere gore degisiklik gdsterdigi, buna istinaden konu tasinmazin pacal birim satis degerinin 154.000.-156.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Bina Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

irtibat Bilgisi

RAM10 Gayrimenkul
0 (542) 330 20 51

Global Mavia

0 (533) 207 65 85

Sahibinden
0 (546) 885 38 85

Emlak Ofisi

0 (543) 81 885 34

Diizeltilmis Deger

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 900.000 525.000 350.000 500.000
Alani (m?) 1.100 500 686 810
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 818 1.050 510 617
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
~ Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
E % Pazarlik Payi -5% -8% -3% -3%
:>: é Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
J,,I" =M Kiralama Kosullan Standart Standart Standart Standart
£ = 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Cok Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 25% 0%
g Konum Dezavantaijli Daha Avantajli Cok Daha Dezavantajli Dezavantajli
£ 10% -15% 20% 10%
§ Kullanim Alani Kiguk Daha Kiiglk Daha Kigik Kiguk
2 -10% -15% -15% -10%
% Bina Yas! 45 60 50 40
45 -11% -1% -10% 10%
E Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
g 5% 5% 10% 10%
2 Konfor Kosullari Benzer Benzer Dezavantajli Benzer
P 0% 0% 10% 0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip binalarin
birim kira degerlerinin konum, gorinirlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, tescilli eser olup olmamasi, tadilat ihtiyaci olup olmamasi ve kat sayisi gibi
etkenlere gore degisiklik gosterdigi, buna istinaden konu tasinmazin pacal birim kira degerinin 710.-720.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Emsal Krokisi
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGERI (YASAL DURUM)

o Briit Alan .. . 2 Tasinmazin Degeri
Nitelik (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
Bina 3.807,00 155.000 590.085.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 590.085.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Sururi Mahallesi’'nde yer alan 1.200 m? alanli bina, 190.000.000 TL fiyat ile satilabilir olup mulkiin 900.000.-
TL/ay kira getirisi olacag bilgisi edinilmistir. Pazarlik paylari dahil edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 900.000 TL / Ay / 190.000.000 TL = 0,057

- Hobyar Mahallesi’'nde yer alan 650 m? alanh bina, 95.000.000 TL fiyat ile teklif almis olup mulkin aylik
450.000.-TL/ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Pazarlik paylari dahil edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 850.000 TL / Ay / 200.00.000 TL = 0,057

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 710-720
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,75 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERi (YASAL DURUM)

Nitelik Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
Bina 3.807,00 715 2.722.005 5,75% 568.070.609
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 568.071.000
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TASINMAZIN KAT BAZINDA KiRA DEGERLERI

Kat No Kat Briit Alani (m?) B(!;:_Tszjg:; ! Kira Degeri (TL/ay)

Bodrum Kat 434,00 305 132.370
Zemin Kat 434,00 1.000 434.000
Asma Kat 316,00 680 214.880
1. Normal Kat 389,00 640 248.960
2. Normal Kat 389,00 672 261.408
3. Normal Kat 389,00 706 274.478
4. Normal Kat 389,00 741 288.202
5. Normal Kat 389,00 778 302.612
6. Normal Kat 389,00 817 317.743
Cekme Kat 289,00 858 247.864

TOPLAM KiRA DEGERI (TL) 2.722.518

TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 2.722.500

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Geleneksel Ticaret
Alan1” amagh kullanimidir.
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7.7 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda yapilan incelemeler dogrultusunda 31.05.1963 ve 209
no.lu onayli mimari projesine istinaden 05.07.1963 tarih ve 2923 sayili ruhsat ve 04.12.1964 tarih ve 6901
sayili yapi muayene raporlarina ve imar kosullarina uygun olarak insa edildigi tespit edilmis olup 3194 Sayih
Kanun’un 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine varilmistir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Kagir iki Magaza ve Banka Binasini Miistemil Han” olup
tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.

*Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik MiidiirliiGii’nde yapilan incelemeler dogrultusunda 16.07.2025 tarih ve
bila_no.lu tadilat projesinde iskanli projesinden farkli olarak fonksiyonunun banka + otel olarak
degistirilmek suretiyle fonksiyona yénelik tadilat projesinin yapildigi gériilmiistiir. S6z konusu proje icin
Istanbul 4 Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu MiidiirliiGi’ne 04.11.2025 tarihli mimari én
onay basvurusu yapilmis, séz konusu projenin imar mevzuatina uyqunlugunun tetkiki talep edilmis olup
onay slirecinin devam etmekte oldugu ve heniiz ruhsat almadidi icin yasal siirecinin tamamlanmadigi
tespit edilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Madde b bendinde yer alan “Portféylerine
alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.” Bilgiye istinaden ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerince gayrimenkul
yatirm ortakhgl portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disinidlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda yapilan incelemeler dogrultusunda 31.05.1963 ve 209 no.lu
onayli mimari projesine istinaden 05.07.1963 tarih ve 2923 sayili ruhsat ve 04.12.1964 tarih ve 6901 sayili
yapl muayene raporlarina uygun olarak insa edildigi tespit edilmis olup 3194 Sayili Kanun’un 21. Maddesi
uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine variimistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Bina” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 590.085.000 13.795.865
Gelir Yaklagimi 568.071.000 13.281.189
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Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satis islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda vyapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025
. 590.085.000.-TL Besylizdoksanmilyonseksenbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Harig) . . - . -
13.795.865.-USD* Onligmilyonyediytzdoksanbegbinsekizyizaltmisbesbin.-USD

Pazar Degeri (KDV Dahil) 708.102.000.-TL Yediyuzsekizmilyonyizikibin.-TL
2.722.500.-TL ikimilyonyediyiizyirmiikibinbegyiiz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig)
63.651.-USD* Altmisticbinaltiytizellibir.-USD

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 3.267.000.-TL Ugmilyonikiyiizaltmisyedibin.-TL

*KDV haric deger iizerinden hesaplanmustir.

*16.12.2025 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 42,6018 TL, 1 USD Satis: 42,7726 TL olarak
kabul edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Eren SEVINC
Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293
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