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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi B Blok No:44/B i¢c Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Frankfurt'ta konumlu olan “Ofis Binasi”nin pazar degerine yonelik 2025A798 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 799,00 m? yiz 6l¢iimiine sahip arsa
Uzerinde 2.374,89 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 22.12.2025

:‘:;_f;'_gzi;izs) Alis: 1 EUR=49,9615  Satis: 1 EUR = 50,0515

:aai?;)Deéeri (B 546.225.000.-TL Besyuzkirkaltimilyonikiylizyirmibesbin.-TL
E:;?;)Deéeri (B 650.007.750.-TL Altiytzellimilyonyedibinyediyizelli.-TL
:aai?;)Kiram J.847 3.024.000-TL/ay Ugmilyonyirmidértbin.-TL/ay

;Zzha;:')Kiram o 3.634.260.-TL/ay Ugmilyonaltiyiizotuzdértbinikiytizaltmis.-TL/ay

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
16.07.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Dege_:rlleme ¢alismasi, ilgili gayrimenkuliin yil sonu ekspertiz degerinin
tespitine esas hazirlanmistir.

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 06zel varsayimda
bulunulmamaistir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda miusterinin herhangi bir 6zel talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES MyliusstraRe 14, 60323 Frankfurt am Main

TAPU KAYDI Frankfurt Bolge 18, 258 ada, 37/6 no.lu parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 799,00 m?

iMAR DURUMU Lejant: Genel Yerlesik Alani  TAKS: 0,40 KAKS: 1,60

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Genel Yerlesik Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi

DEGER TARIiHi 22.12.2025

KUR BILGiSi (19.12.2025) Alis: 1 EUR = 49,9615 ‘ Satis: 1 EUR = 50,0515
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 546.225.000.-TL ‘ 11.045.000.-EUR

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.12.2025
tarihinde, 2025A798 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Frankfurt Bolge 18, 258 ada, 37/6 no.lu parsel Gzerinde konumlu gayrimenkuliin 22.12.2025 tarihli
pazar degerinin, Tlrk 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 gayrimenkultin yil sonu ekspertiz degerinin tespitine esas hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.12.2025 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
22.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede 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
yukimliltklerini belirleyen 16.07.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 16.07.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Frankfurt Bolge 18, 258 ada, 37/6
no.lu parsel Gzerinde konumlu gayrimenkuliin 22.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte, misteri
tarafindan degerleme calismasini etkileyecek herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgilin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco biylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL

Halka Aciklik: %18,94

Telefon: +90 216 590 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

Almanya

Eurostat verilerine gore 2024 tarihi itibariyla Almanya nifusu 83.456.045 kisi olup Almanya, Avrupa Birligi’'nin
en yiiksek niifusa sahip tlkesidir. Ulkenin niifusu, 2024 yili itibariyla, bir inceki yila gére -%0,406 oraninda
azalmigtir. Nifusun %49,3’Gn0 (41.161.931 kisi) erkekler, %50,7’sini (42.294.114 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

S X TIME 4 2020 4 2021 4 2022 4 2023 4 2024
a 4 GEO
BE Belgium 11 522 448 11 554 767 11 617 623 11 742 796 11 817 896
BG Bulgaria 6 569 275 6 532 117 6 482 484 6 447 718 6 445 481
cz Czechia 18 693 939 10 494 836 (b) 18 516 767 18 827 529 10 980 555
DI Dm’k o g2 £ o M g 875 478 o ﬁ £o4 o M
_DE Germany 8-3 166 711 83 155 831 83 237 124 83 118 581 (b) M 845
EE Estonia 1328 976 1 338 968 1331 796 1 365 B84 1 374 687
IE Ireland 5 812 688 5 866 893 5 154 277 5 271 395 5 351 681
EL Greece 18 718 565 18 678 632 18 461 627 (o) 18 413 982 18 488 728
ES Spain 47 318 ase 47 488 798 47 486 B43 48 @85 361 48 619 695
FR France 67 473 651 67 728 568 68 891 783 68 277 218 ip) 68 467 362 ip)
HR Croatia 3 933 511 3 393 826 3 362 365 3 350 894 3 861 967
T Italy 59 641 488 59 236 213 59 a3a 133 58 997 281 58 971 238
cYy Cyprus 982 429 914 478 929 764 949 884 966 365
v Latvia 1967 675 1893 223 1875 757 1 883 9es 1 871 882
LT Lithuania 2 889 977 2 818 761 2 885 998 2 857 279 2 885 891
Lu Luxembourg 626 188 634 7308 645 397 668 889 672 858
HU Hungary 9 689 376 9 651 461 9 618 483 9 599 744 9 584 627
MT Malta 514 855 516 125 528 174 547 851 563 443
NL Netherlands 17 487 565 17 475 415 17 590 672 17 811 201 17 942 942
AT Austria 3 981 864 8 932 664 8 978 929 9 184 772 9 158 758
PL Poland 37 958 138 37 873 357 (bep) 36 889 761 (ep) 36 753 736 (ep) 36 628 978
PT Portugal 19 375 395 19 394 297 19 421 117 18 516 621 19 639 726
RO Romania 19 328 838 (&) 19 281 662 19 842 455 (e) 19 854 548 (e) 19 867 576 (e)
sl Slovenia 2 895 861 2 188 977 2 187 188 2 116 972 2 123 949
SK Slovakia 5 457 873 5 459 781 5 434 712 5 428 792 5 424 687
Fl Finland 5 525 292 5 533 793 5 548 01 5 563 978 5 683 851
sE Sweden 18 327 569 18 379 205 18 452 326 18 521 556 18 551 767
s Iceland 364 134 368 792 376 248 387 758 383 567
u Liechtenstein 38 747 39 855 39 388 39 677 48 815
NO Norway 5 367 580 5 391 369 5 425 270 5 488 964 5 558 217
CH Switzerland 3 686 833 8 678 388 8 738 791 8 815 385 8 962 258
UK United Kingdom H H B H H
ME Monienegro 621 873 628 739 617 683 616 695 623 688
MK North Macedonia 2 @76 255 2 863 888 1 837 114 (b) 1 829 954 1 826 247
AL Albania 2 345 955 2 329 741 2 793 502 2 761 765 :
RS Serbia 6 926 785 6 871 547 6 797 185 6 641 197 (b) 6 685 168
TR Tiirkiye 83 154 997 83 614 362 84 688 273 85 279 553 85 372 377

Kaynak: Eurostat

Frankfurt

2024 yilinda, Almanya niifusunun %0,90’inin ikamet ettigi Frankfurt, 749.596 kisilik bir nifusa sahiptir.
Nifusun 381.659 kisisini kadinlar, 367.937 kisisini ise erkekler olusturmaktadir. Sehirde yer alan yabancilarin
%9,8’i Tirkiye, %6,1’i Hirvatistan, %6’sI ise italya vatandasidir.

= TIME 2 2020 & 2021 & 202 & 2023 & 2024

2 GEO

4

DET12 Frankfurt am Main, Kreisfreie Stadt 763 380 764 184 759 224 747 389 (b} 749 596

Kaynak: Eurostat
Kaynak: statistikportal.frankfurt.de


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tps00001/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_pjangrp3/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_gind3/default/table?lang=en
https://statistikportal.frankfurt.de/statistik_aktuell/2025/FSA_2025_05_AuslaenderEnde2024.html

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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Ekonomik Veriler?

GSYiH, 2023'teki %0,3'liik diistisiin ardindan %0,2’e gerilemistir. 2024’{in ikinci yarisinda ihracat, bir dnceki
yilin ayni donemine goére %1,7 disis gostermistir. Bu, 6zellikle Cin ve ABD pazarlarinda ihracat paylarinda
ciddi kayiplarin yasandigini gostermektedir. Yiiksek belirsizlik ve siki finansman kosullari, yatirimlari olumsuz
etkileyerek yatirim harcamalarinin azalmasina yol agmistir.

Ozel tiiketim ise ekonomik biiyiimeye sinirli katki saglamus, tiketici giiveni diisiik kalmis ve hanehalklarinin
tasarruf orani artmistir. Uretim daraldikca, istihdam artisi 2022’den beri yavaslamis; imalattaki istihdam kaybi
ise kamu hizmetleri, egitim ve saglik sektérlerindeki is artisiyla kismen telafi edilmistir. isgiicii piyasasinda bir
miktar rahatlama yasanmasina ragmen, 2025 basinda sirketlerin %28’i hala isglicli sikintisi yasamaktadir.

Hizla yaslanan niifus ve 2025’te istihdamda hafif bir daralmaile birlikte isglicli bliylimesinin durmasi, 2026’da
ise azalmasi beklenmektedir; bu nedenle isgiicli piyasasinin siki kalmaya devam etmesi 6ngorilmektedir.

2024’te %2,5’e gerileyen TUFE enflasyonunun, 2025'te %2,4’e ve 2026’da %1,9’a diisecegi tahmin
edilmektedir. 2025 basinda enerji toptan fiyatlarinda yasanan sert diistsler, perakende eneriji fiyatlarinda
enflasyonun Uzerinde bir dlisiis yaratacagi ancak, tcret pazarlklarinin gegmis enflasyon oranlari tarafindan
sekillendirilmesi, hizmet sektériinde enflasyonun kalici olmasina neden olacagi 6ngorilmektedir.

Gostergeler 2024
GSYIH biyimesi (%, yillik) -0,2
Enflasyon (%, yillik) 25
Igsizlik (%) 3.4
Genel hilkimet dengesi (% GSYIH) -2.8
Briit kamu borcu (% GSYIH) 62,5
Cari hesap dengesi (% GSYIH) 61

Kaynak: European Commision

1TSKBA.S.

10


https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/economic-performance-and-forecasts/economic-performance-country/germany/economic-forecast-germany_en
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Frankfurt
Eyalet Hessen
Bolgesi Bolge 18
Koyii -

Sokagi Myliusstrase
Mevki -

Ada No 258

Parsel No 37/6

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Ofis Binasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 799,00 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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.

21.08.2019 tarihinde alinan tapu kayitlarina gore degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat
kayitlari bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e irtifak Hakki — kullaniminin kisitlanmasi, 24 Subat 1924 tarihli s6zlesmenin 4. Maddesinin daha ayrintili
hikumleri uyarinca, pafta 258, parsel 23/6 (Cilt 1, sayfa no: 40) mulkln ilgili sahibinin kullaniminin
sinirlandiriimasi (1074 cilt no)

e irtifak — Diger irtifak haklari, referans olarak gésterilen 24 Subat 1924 tarihli s6zlesmenin 4. Bdlimiiniin
ayrintili hilkiimlerine uygun olarak 258. Harita Alani 23/6 parseli (Cilt 1, sayfa no: 40) Gzerindeki mulkiin
ilgili maliki lehine mesafeye riayet edilmesi (1074 cilt no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Boris Hessen Tapu Midirliginden alinan bilgilere gére son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bodlgenin 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 degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmaz konut ve ticari lnitelerin karma kullaniminin yogun oldugu ‘Westend-Siid’ bolgesinde yer
almaktadir. Bolge genelinde zemin kat + 4 normal kath yapilar yogunluktadir.

Degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
Plan Adi: B320 ‘Westend 1’ imar Plani

Plan Onay Tarihi: 09.05.1978

Lejandi: Genel Yerlesim Alani

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,40

e Emsal: 1,60

*Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélge icin insaat Yasasi Madde 172 Paragraf 1 No.1’e gore
koruma alani (kentsel gelisim karakterinin korunmasi) olarak insaat Yasasi Madde 172 Paragraf 1 No.2’ye
gbre koruma alani (cevre koruma) yonetmelikleri olusturulmustur.
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257

AW
neu?
!

265

258 ada 37/6 No.lu
Parsel

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 09.05.1978 onay tarihli B320 ‘Westend 1’ imar Plani
kapsaminda “Genel Yerlesim Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS: 1,60 yapilasma kosullarina
sahiptir. Son Ug yillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

Verilis

H 2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 17.12.2018 20181201 2.374,89 Tadilat Ofis Binasi
Teknik Pasaport 23.03.2019 B-2019-7-4 2.374,89 Tadilat Ofis Binasi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaza ait tiim yasal izinler alinmistir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

14
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkul 01.04.2019 tarihli kira s6zlesmesi ile Ziraat Bank International AG tarafindan
kullaniimakta olup aylik 76.005,24 EUR kira bedeli (%19 KDV dahil) mevcuttur.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Konu gayrimenkullin proje degerlemesi kapsaminda olmadigi gorilmuastir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: MyliusstralRe 14, 60323 Frankfurt am Main

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Frankfurt, Main nehri kiyisinda kurulmus olan, Hessen
eyaletinin en blyilik, Berlin, Hamburg, Minih ve Kdéln'den sonra Almanya'nin besinci biylk sehri olup
Avrupa’nin en blylik finans merkezlerinden biridir. Avrupa Merkez Bankasi, Almanya Merkez Bankasi,
Frankfurt Borsasi, Frankfurt Fuari ve Goethe Universitesi gibi &nemli kuruluslar bu kentte yer almaktadir.

Tasinmaz, Frankfurt sehir merkezinin 1,7 km kuzeybatisinda, konut ve ticari Gnitelerin karma kullaniminin
yogun oldugu ‘Westend-Siid’ bolgesinde yer almaktadir.

» ‘u

< Goethe :
. e i - = w7 Universitesi , o
l Gruneburg : ‘u,; ¢

W A.,, Park

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

ok B
Bockenheimer - LHi

Tasinmaz, A648 Otoyolu’na yaklasik 3,2 km mesafede yer almakta olup Westend Metro istasyonu’na oldukca
yakin mesafede konumludur. Konu tasinmaz, Frankfurt Tren Gari’na yaklasik 2,4 km, Frankfurt Havalimani’na
13 km mesafede konumludur.

17


https://www.google.com/maps/place/Ziraat+Bank+International/@50.1185329,8.6625535,2172m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47bd094db7b5b085:0xea2036637f7bbb90!8m2!3d50.1189881!4d8.6623746!16s%2Fg%2F119pg5pmq?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDcyOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

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

TSKB

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

iy
)

Degerleme Konusu

Tasinmazin Konumu

Bockenheimer
LandstraRRe

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Westend Metro istasyonu 0,16 km
Opera Meydani 0,85 km
Frankfurt Tren Gari 2,4 km
A648 Otoyolu 3,2 km
Frankfurt Havalimani 13,0 km
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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, Frankfurt Bolge 18, 258 ada, 37/6 no.lu parsel Gizerinde konumlu 1 adet bodrum
kat + zemin kat + 4 normal kat + asma kat olmak lzere toplam 7 kattan olusan gayrimenkuldir. 1976 yilinda
insa edilen tasinmaz, 1997 yilinda restore edilmis olup 2018/2019 yillarinda rekonstriiksiyon calismalariyla
gunimuzdeki haline gelmistir. Tasinmaz mevcut durumda 2.374,89 m? brut kapal alandan olusmaktadir.

Tasinmaza ait fonksiyonel bilgiler asagidaki tabloda belirtilmistir.

KAT BAZINDA FONKSIYONEL DAGILIMI

Katlar Fonksiyonlar Alan (m2)
1. Bodrum Kat 17 arachk yer alti otoparki, depolama alanlari 496,86
Zemin Kat Banka subesi, kasa alani, ofisler, WC, ¢cay ocagi 385,01
1. Normal Kat Calisma Ofisleri, WC, ¢cay ocagi 348,56
2. Normal Kat Calisma Ofisleri, WC, ¢ay ocagi 348,56
3. Normal Kat Galisma Ofisleri, WC, cay ocagl 348,56
4. Normal Kat Galisma Ofisleri, WC, cay ocagl 348,56
Asma Kat Ofis Odasl, Cay Ocagl, Teras 98,78

TOPLAM 2.374,89

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + asma kat
Bina Toplam insaat Alani 2.374,89 m?

Yasi 49~

Dis Cephe Betonarme cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitma
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator -

Yangin Merdiveni -

Park Yeri Kapal Otopark

Diger Alarm sistemi, iklimlendirme

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

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

Kullanim Amaci Ofis (Mevcut duruma gore)

Alani 2.374,89 m? (Toplam kat briit{)

Zemin Fayans, dogal tas zeminler, endistriyel halilar
Duvar Duvar kagidi, fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza ait tiim yasal izinler alinmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaza ait tiim yasal izinler alinmistir.

21



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

SKB

——
GATRUREMALL ELERLEYE

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




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

g

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaz, Westend-Siid bolgesinde konumlu olup Opera Meydani’na yiriime mesafesindedir.
e Tasinmaza, toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
e Konu tasinmazin ofis alani, kat bazinda ayri ayri kullanilabilir durumdadir.

e Tasinmaz bakimh durumdadir.

e S0z konusu tasinmazin kapal otopark imkani bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Bolge gelisimi agirlikli konut fonksiyonu seklindedir.

v" FIRSATLAR

e Ofis alaninin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal kiraci
avantaj olusturabilecektir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini 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 farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet 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.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére 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
Yaklasimi” uygulanmistir.

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

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

irtibat Bilgisi Estate Sefvice 24 Estate Sefvice 24 Justreal Ariana Real Estate Schm'télr:‘nbrrlob"'e"
+491729534807 +491729534807 0172 6927245 069 260106 608

5

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4

Satis Fiyati (TL) 3.488.700 18.296.100 2.253.300 569.000 1.290.000
Alani (m?) 950 3.200 360 129 250
Birim Fiyati (TL/m?) 3.672 5.718 6.259 4.411 5.160
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g ) Pazarlik Payi -1% -8% 6% 3% -10%
: g Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
GAR=N Satis Kogullari Standart Standart Standart Standart Standart
g @ 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Nitelikli Nitelikli Benzer Nitelikte Niteliksiz Niteliksiz
-10% -10% 0% 10% 10%
Konum Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Benzer Benzer Benzer
15% 15% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Kaguk Blylk Daha K¢tk Daha K¢tk Daha Kiiglk
5 ko -10% 10% -15% -15% -15%
E E Bina Yas! 4 15 20 58 40
g @ -8% -7% -6% 8% 5%
=8 Bulundugu Kat/Manzara Cephesi itibariyla Dezavantaijli Kisitl Derecede Avantajli Benzer Benzer Benzer
8 35% -5% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Dezavantajli Daha Avantajli Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
10% -15% 0% 5% 0%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ofislerin birim satig
degerlerinin konum, gorinarlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi, buna istinaden konu tasinmazin pacal birim
satis degerinin 4.500-4.700.-EUR araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler

Schmitt Immobilien GmbH
069 260106 608

1

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Markus Jaschke
+49 69 273 000421

2

Elodie Liuzzo
+49 69 273 00061

3

Jaqueline Schorsch
+49 69 273 00092

4

Elodie Liuzzo
+49 69 273 00061

5

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Kira Fiyati (TL/ay) 7.000 24.551 14.954 10.212 6.738
Alani (m?) 250 571 498 444 385
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 28 43 30 23 18
Kiralama Durumu 5-6 ay Once kiralanmis Kirahk Kirahk Kiralik Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0% 0%
g ) Pazarlik Payi 0% 0% 0% 5% 0%
: TE: Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
LN Kiralama Kosullari Ozel Satis Standart Standart Standart Standart
£ ° -20% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Niteliksiz Cok Daha Niteliksiz Benzer Nitelikte Niteliksiz Niteliksiz
10% 20% 0% 10% 10%
Konum Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli  Kisith Derecede Dezavantajli Benzer
5% -5% -5% 5% 0%
% Kullanim Alani Daha Kiiglik Kiguk Kiguk Kiguk Kiguk
S8 -15% -10% -10% -10% -10%
E g Bina Yas 40 7 20 59 67
g TNJ -6% -25% -5% 7% 30%
== Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
8 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Avantajl Benzer Benzer Dezavantajli
0% -10% 0% 0% 10%

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ofislerin birim kira
degerlerinin konum, gorindrlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, bulundugu kat, ic mekan kalitesi gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi, buna istinaden konu
tasinmazin pacal birim kira degerinin 25-27.-EUR araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Satilik Emsal 5,

Kiralanmis Emsal 1

Degerleme Konusu

Taginmazin Konumu
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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 DEGERI

Briit Al T Degeri
Nitelik rut Alan Birim Deger (EUR/m?) aginmazin Degeri

(m?) (EUR)
Ofis Binasl 2.374,89 4.650 11.043.239
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (EUR) 11.045.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 546.225.000
Gelir Yaklagimi

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

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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Frankfurt Dornbusch Bolgesi’nde konumlu 250 m? alanh ofis, aylik 7.000 EUR fiyat ile kiralanmis olup
1.290.000 EUR fiyat Gzerinden satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 7.000 EUR / Ay / 1.290.000 EUR = 0,065

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 25-27.-
EUR/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,75 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Nitelik Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
iteli
(m?) (EUR/m?/ay) (EUR/ay) (%) (EUR) (TL)
Ofis Binasi 2.374,89 26 61.747,14 6,75% 10.977.269 542.873.171
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 10.977.000 542.873.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Genel Yerlesik Alani”
amacl kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

Almanya’da Hessen eyaletinde gayrimenkul satis ve kiralamalarindan %19 KDV alindigi 6grenilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz degerinde satis ve pazar kirasi icin %19 KDV uygulamasi
yapilmistir.
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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 Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 09.05.1978 onay tarihli B320 ‘Westend 1’ imar
Plani kapsaminda “Genel Yerlesim Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS: 1,60 yapilasma
kosullarina sahiptir. Son (g yillik donemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

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 “bina” 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.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde irtifak Hakki takyidat kayitlari bulunmakta olup devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde irtifak Hakki takyidat kayitlari bulunmakta olup devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz 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 yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL EUR
Pazar Yaklagimi 546.225.000 11.045.000
Gelir Yaklagimi 542.873.000 10.977.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 22.12.2025
Kur Bilgisi
(19.12.2025)
Pazar Degeri (KDV

Als: 1 EUR = 49,9615 Satig: 1 EUR = 50,0515

Haric) 546.225.000.-TL Besylzkirkaltimilyonikiylzyirmibesbin.-TL
PD:‘zha;:')Deéeri KDY 650.007.750.-TL Altiyizellimilyonyedibinyediytzelli.-TL
:Zi?g)KiraSI (el 3.024.000-TL/ay Ugmilyonyirmidértbin.-TL/ay

PDz;a;:)Kiras' KDV 3 634.260.-TL/ay Ugmilyonaltiyizotuzdéribinikiyizaltmis.-TL/ay

Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN

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

36



		2025-12-24T09:27:23+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2025_A_798 Elektronik İmza


	

		2025-12-24T11:45:32+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2025_A_798 Elektronik İmza


	



