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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu olan “1 Adet Bina”nin pazar degerine yonelik 2025REV1116 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 898,17 m? yiz 6l¢imiine sahip arsa
Uzerinde 1.440,81 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
Kur Bilgisi (16.12.2025) 1 USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL
. . . 309.775.000.-TL Ugyiizdokuzmilyonyediyiizyetmisbesbin.-TL

P D KDV H

azar Degeri ( arig) 7.242.000.-USD Yedimilyonikiytizkirkikibin.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 371.730.000.-TL Ugylizyetmisbirmilyonyediyiizotuzbin.-TL

. ) 1.153.000.-TL BirmilyonyuzelliGicbin.-TL

Aylik Pazar Kirasi (KDV Har

ylik Pazar Kirasi ( e} 6.957.-UsD Yirmialtibindokuzyiizelliyedi.-USD
Aylik Pazar Kirasi (KDV Dahil)  1.383.600.-TL Birmilyontgytzseksenigbinaltiylz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar 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
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.10.2025 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGilLl

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

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

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

KUR BILGISI (16.12.2025)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Standart
Tam miulkiyet

Degerleme ¢alismasi, ilgili gayrimenkuliin yil sonu ekspertiz degerinin tespitine
esas hazirlanmistir.

Degerleme calismasini etkileyen herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme  c¢alismasi  kapsaminda talebi

bulunmamaktadir.

herhangi  bir  misteri

ER
Alemdar Mah. Ankara Caddesi No: 4 Fatih/istanbul
istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 32 no.lu parsel
898,17 m?
T2 Ticaret Alani

Hmaks: 9,50 metre

Ticaret Alani

Banka binasi

Toplam insaat Alani

1.440,81 m? (Banka Binasi)

Pazar Yaklasimi
19.12.2025
1 USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL

309.775.000.-TL 7.242.000.-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 Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz 19.12.2025 tarihinde,
2025REV1116 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 32 no.lu parsel lizerinde yer alan banka binasinin
19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Turk 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 galismasi; ilgili gayrimenkuliin yil sonu ekspertiz degerinin tesptine esas hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No0:403562) 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
19.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi 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 sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar
Mahallesi, 33 ada, 32 no.lu parsel {izerinde yer alan banka binasinin 19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusterinin degerleme calismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte
degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan 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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Degeri (TL)

Ozan KOLCUOGLU
*
Rapor 1 16.08.2013 2013A676 Hiisniye BOZTUNG 14.208.000

Simge SEVIN AKSAN
Ozan KOLCUOGLU
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2* 24.02.2016 2016REV73 17.760.000

Rapor 3 27.12.2024 2024A958 220.520.000

* S6z konusu raporlar 33 ada 22 no.lu parsel icin hazirlanmis olup parsele ifraz islemi uygunlanmis ve yiz
Olciiminde degisiklik meydana gelmistir.

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, Basbakanlk 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” statislne 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 Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul
adresinde faaliyet gisteren Ziraat GYO 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 Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgilin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektorinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL

Halka Agiklik: %18,94

Telefon: +90 216 590 15 40

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr


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

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

SKB

——
GATRUREMALL CELEALEE

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

TSKB

C———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gbre 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu Niifus Bliy(ikligi ve Nifus Artis Hizi

85.664.944 Kkisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet  90.000.000 2,0

eden niifus bir 6nceki yila gbre 292.567 kisi (%0,34  g5.000.000 1,5

oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini (42.853.110 g4 000.000 1,0

kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar 55 500 000 I I I I I 0,5

olusturmaktadir. Hane halki biytklugunin ise sonbes 54 500,000 00

yilda ortalama 3,19 oldugu gorilmuistir. g g g g g g g g g g § '
N N &N N N N N N N N N

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna gére ntfus dagiimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

mmmm NGfus BlyUklGgl  ==@==N{ifus Artis Hizi

Bilinmeyen

75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yag grubu kisi sayisi Yiiksekokul veya Fakiilte...
45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— Lise veya Dengi Okul Mezunu e
30-44 yag grubu kisi sayisi I ———— Ortaokul veya Dengi Okul... se—————
15-29 yas grubu kisi sayisi I Ilkégretim Mezunu - m—

Ilkokul Mezunu  E———
0-14 yas grubu kisi sayis! | E———————— Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz  n———
TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen mm

0% 5% 10% 15% 20% 25%

. 18,32%

TUIK, 2024
istanbul

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

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu

o Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi Yiksekokul veya Fakiilte...

Lise veya Dengi Okul...

Ortaokul veya Dengi Okaul...
ilkdgretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen...
Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2024 P CoIm e em 0K 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere
gore GSYH ceyreklik bazda %1,0 genislemistir. Yillik
blylime hizi takvim etkisinden arindirilmis veride
%3,1'den %2,7’'ye, arindirilmamis seride %3,0’dan
%2,0’a gerilemistir. Dolar bazinda yilliklandiriimig
GSYH 2025 ilk ¢eyrekte 1 trilyon 371 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda
yillik buylimeye 6zel sektor tiiketiminden gelen katki
azalirken net dis talebin ilk ceyrekte blylimeye
negatif katki yaptigi gértlmastir.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
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 ylzde 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.

eyreklere Gore Biiylime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 2.00%
[¢) 4 °
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | | ||||||||v|| |
| 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 302
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
T L £ T @V T YL T @Y T @Y g
CZ M2 oWEsgZ oW gZaoMgZo
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 Alemdar

Koy -

Sokagi -

Mevki Mahmudiye
Ada No 33

Parsel No 32

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Diikkan

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 898,17 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12:08 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e istanbul 4 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Mudiirligi lehine diger (Konusu: Yoldan
ihdas edilmesine uygunluk) Tarih: 01/01/1900 Say!: - (Sablon: Diger) (Bila tarih ve bila yevmiye no)

e 1. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (Sablon: Kiltlir ve Tabiat Varliklarinin
Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (17.12.2020 tarih ve 34162 yevmiye no)

e Grup korunmasi gerekli kaltar varhigidir. 21/06/2004 yev:3408 (Sablon: Kiltir ve Tabiat Varliklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (21.04.2004 tarih ve 3408 yevmiye no)

Miilkiyete ait Beyanlar Hanesinde;

e istanbul Elektrik isleri Umum Miidirligi lehine seneligi 24 liradan 5 sene miiddetle kira mukavelesi
30/06/1939 YEV:2361 (30.06.1939 tarih ve 2361 yevmiye no)

e T.E.K Genel Mudurlugi lehine 24/12/1990 tarihinden itibaren 99 yil middetle kira serhi 14/01/1991
yev:184 (14.01.1991 tarih ve 184 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde, T.E.K. Genel Midirltgi lehine kira s6zlesmesi bulunmakta olup
kayit, ilgili kurumun rutin uygulamalarindandir. Konu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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EL|BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMACLIDIR,

tweblopu

Tarih: 8102085 12:08

Kayeh Olugturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktf Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPL KayTT BILGIS]

Zamin Tipic AneTasinmaz AcdaiParset 33732
Tasinmae Kimlik Mo: 171477 AT Wile Alim{m2): A9B.17
I11ge: ISTAMBUL/FATIH Batimsiz BSihm Hitelik:
Eurum &di; Fatih Rammmiz B<diirm At
nzhalled ke Ad ALEMDAR Mah. it Ll
Mevkii: MAHMUDTYE {1 N SR T Nt
Cill/Sayfa Mo B1051 it
LS K m L
— D" _ — Blak Kt/ Giris BEN:
e Huiriam: Arsa Pag/Payde
Ana Taginmaz Mitelik: EAHCEL DUkEAM
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B Aciklama Bk Lehiar Tesgis Kurum Tarih- Terkin
Wewrmiye Sehehi-
Tarih-
¥ Ewmiye
Beyan Diger (Konusy: YOLDAM IHDAS ECILMESINE WY GEURM LUK ) Tarih: (BM:AE15718)
01/01,1900 Seyp. - Sablon: Diger) ISTAMELL 4
MUK aSRALI
KULTURVE
TaBIAT
WARLIKLARINI
173
KORLIM A BOLGE
mAUDORLOG
VEMSEHI0I528G
Breyan 1. derecede korunmas gerekli taginmaz kiltdn varhinde] Sablon: Kiltir Fatih-17-12-2020
Ve Tabial Varhklannn Graplenmasing Yinelis Balirime,) 15:24 - 34162
Eeayan BRI KORUMMAS] GEREKLT KOLTUR VARLIGIDNE, 21/06/2004 Fatih
YEV:3408( Sablon: KUItUr ve Tablet warlklennin Bslirtiimes! (1. ve 2. Grup 2 Bolge(Kapetildi)
Hargtan huaf)) 21-06-2004 00:00
2404
MULKIYET BILGILER
(Hizse] Sistem Balik ElBirlifa | Hizze Pay/ | Metrekors | Toplam Edinme Tarkin Sebebi
Mo Mo Payda Metrekare | SebebiTarihe | Tonh-Yevmeps
Yevmiys
TOTEHETAS | (EN:A040480) ZIRAAT GAYRIMENKUL EPO0SA07 | 4345 E317 Ifraz Islemi -
YATIRIM ORTAKLNE AHONIM SIRKETI 342 (TEM)
W 2412024
040
TSRO0 (SM:A049440) ZIRAAT UH‘I"HiMI:NKLIL_ 4945700 | 413860 E4d.17 ifraz iEjIE'mI
FATIKIM ORTAKLIG ANOMIM ZIREET] 342 (TEM)
W 24-01-2024
3040
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
BB/ Agiklama Kizith Malik Plalin L ehtar Tesis Kurum Taril- | Terkin
[Hisze) ad Yesmiye Hebedi-
Sy Tarih-
Y ETIYE
Sorh ISTAMBLUL ELEKTIRIE ISLER] LINLUIR ZIR&AT (5M:5797454) ISTAMBLIL ELEKTIRIK Fatih
MODORLOGH LEHINE SERELIG 24 GAYRIMENKL ISLERY URALIRA ROCIRLOGL Wih: 2. Bélge] Kepatildi)
273
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LiRADAM 5 SENE MUDDETLE Kika, L YATIRIBA - 30-06-1939 00:00
MUKAVELES 30/06/193% YEV:2381 ORTAKLIGH - 2381
AN
FIRKETI VEM
Serh TEK GEMEL MUDURLDED LEHINE ZiRaaT [EM:5641) TURKIYE ELEKTRIK KURURL Falih
24/7201990 TARIHINDEN ITIBAREN 99 YIL | GAYRIMENELY [TEK]) VEMN:A790304314 2 Bolge(kKepsatildi)
MUDDETLE KIRA SERHI 1470171931 L ¥ATIRIE - 14-01-1997 Q0:00
YEV:1B4 ORTAKLIG LT
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agadidaki barkodu taratarak;

vaya Web Tapu anasayfasindan (hiips:/iwebtapu.thgm.gov.tr adresinden) yiuofokUgsH kodunu Online islamler
alanina vazarak dogrulayabilirsiniz.

353

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12:08 itibariyla alinan
TAKBIS kaydi incelemelerine gore son ii¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemis olup 24.01.2024 tarih, 3040 yevmiye no.lu ifraz islemi (TSM) gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére 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.

Degerleme konusu tasinmaz yogun ticari faaliyetlerin bulundugu bir bolge icinde kalmakta olup tasinmazin
yakin gevresinde bitisik nizaml, 6-7 kath yapilar yer almaktadir.

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Fatih ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 04.10.2012
Lejandi: 2. Derece Ticaret Alani— T2
Yapilagsma sartlari;

o Hmaks: 9,50

14
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e insaat Nizami: Blok Nizam
e Yeni yapilasma halinde Koruma Kurulu’ndan goris alinmasi gerekmektedir. *

* Konu parsel 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani” kapsaminda 2. derece koruma bélgesinde
kalmaktadir. ilgili plana ait plan notlarina gore; 2. derece koruma bolgesinde kalan alanlardaki
tasinmazlarda uygulama yapilmasi halinde ilgili koruma kurulundan onay alinmasi gerekmektedir. S6z
konusu onay gerekliligi, gerceklestirilecek uygulama igin risk teskil etmemekle birlikte, uygulama
asamasina islem adimi eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binanin onay ve islem siireglerinin,
koruma kurulundan onay veya goriis gerektirmeyen binalara gore daha uzun siirecegi diisiiniilmektedir.
Bu durumun tasinmazin degeri lizerinde herhangi bir etkisi olmayacag), tadilat gerektirmesi halinde ilave
bir siire alacagi diisiiniilmektedir.

Plan Notlari

2. Derece Ticaret Alanlari: (T2)

e Bu alanlarda; turizme yonelik perakende ticaret alanlari, konaklama tesisleri, oteller, lokanta, kafeterya,
cayhane gibi yeme igme faaliyetlerine donik birimler, turizm acentesi, kitapevi gibi hizmet birimleri,
depolama faaliyeti gerektirmeyen ticaret tirleri, perakende ticaret, hizmet, geleneksel el sanatlari
Uretim-pazarlama-sergileme birimleri, biiro, is hanlari, banka ve finans kurumlari gibi birimler yer alabilir.

e 2. derece ticaret alanlarinda vyukarida belirtilen alt fonksiyonlarin yer alacagl ihtisaslasma
bolgeleri/sokaklari ilge Belediyesince yapilacak galismalarda belirlenecektir.

e 2.derece ticaret alanlarindan Cagaloglu bolgesinde; bilyiik ¢apli matbaa, kagit ve kagit Urlinlerine yonelik
depolama ve toptan satis Urlinlerine ait alanlar yer alamaz. Bu alanlarda depolama igcermeyen butik tarz
kiiglk capli imalat ve satis birimleri yer alabilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli “Fatih ilcesi
Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani”
kapsaminda “2. Derece Ticaret Alani- T2” lejandinda kalmakta olup parselin imar durumunda son Ug yillik
donemde herhangi bir hukuki degisiklik meydana gelmemistir.

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

Fatih Belediyesi'nde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge ET)] No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
O"a‘g:x;ma" 14.01.1987 6590 1.480 YeniYapi  Banka Subesi icin diizenlenmistir.
Onayh “{"ma" 25.06.2025 2025/532 1.440,81 Tadlla.t+GugI Banka+Ofis Binasi i¢in diizenlenmistir.

Proje 51 endirme
Yapi Ruhsati 29.11.1988 C:3-S:44 1.480 Yeni Yapi Banka Subesi igin diizenlenmistir.
202 2 Bank: i, Ofi i iigi
Yapi Ruhsati 05.05.2025 2025532 4a081 Tadilat anka Jubesi, Ofis ve Isyeri icin
51 dizenlenmistir.
Yap: Kullanma zin 17.01.1990 - 1.480 Yeni Yapi Banka Subesi igin diizenlenmistir.

Belgesi
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Ziraat GYO tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, 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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 25.06.2025 tarih 2025/53251 sayili “Mimari Proje” ve 05.05.2025
tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir. Taginmaza iliskin
yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins tashihi yapilarak yasal siireglerinin tamamlanmasi beklenmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait 11.11.2019 tarihli M2934A4EB128 numarali D sinifi Enerji Kimlik Belgesi
bulundugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu 33 ada 32 no.lu parsel Gizerinde yer alan banka binasinin 2. ve 3. katlarina yonelik olarak
yapilmis 01.03.2022 tarihli bir kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerleme ¢alismasi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Alemdar Mah. Ankara Caddesi No: 4 Fatih/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz kiltlr ve turizm merkezi niteliginde olan Tarihi Yarimada boélgesi icinde
konumlanmakta olup bélge istanbul’un en eski yerlesim alanlarindan biridir. S6z konusu bélge oldukca
merkezi bir konumda olup bilinirligi oldukca yliksektir.

Degerleme konusu tasinmaz, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih ilgesi, Tarihi Yarimada’'nin
Cagaloglu bélgesinde yer almaktadir. istanbul’un erisimi en kolay ilcelerinden biri olan Fatih ilgesinin kimligini
tarihi dokusu ve bu dokuyla bitlinlesen ticaret yapilari olusturmakta olup ilge merkezinin gelisimi de
geleneksel ticarete ve turizme gore sekillenmistir. Cagaloglu boélgesinde ¢ok sayida is hani, banka subesi,
diikkan, otel ve tarihi yapi bulunmaktadir. Ticari aktivite gesitliligi oldukga yiiksek olan bdlgede is hanlari
cesitli Grlin gruplarinda 6zellesmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ankara Caddesi yaya ve ticari yogunlugun ylksek oldugu
merkezlere oldukga yakin konumda yer almaktadir. S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde boyu ¢ok
sayida tarihi yapilar, hanlar ve oteller bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklagtk Konumu

,‘ -y g

y {. v : -_ -y -y — _’ Limam " \
z Yentkapi

Kennedy Caddesi

Konu tasinmazin yakin g¢evresinde ¢ok sayida ticari-turistik Unite, eski is hanlari ve 6nemli tarihi yapilar
bulunmaktadir. Ayrica, konu tasinmazin yer aldigi bélgede otel olarak kullanilan ¢ok sayida tarihi bina, iran
Konsoloslugu, istanbul Erkek Lisesi, istanbul Valiligi, Tarihi Cagaloglu Hamami gibi yapilar bulunmaktadir.

Konu tasinmaza toplu tasima ve 6zel aragla ulasim, D-100 Karayolu’na yakinligi sebebiyle oldukga kolaydir.
Tasinmaz Halkali Gebze Marmaray hatti tizerinde yer alan Sirkeci istasyonu’na yaklasik 550 metre mesafede
ve T1 Kabatas-Bagcilar Tramvay Hatti (izerinde yer alan Emindnii istasyonu’na yaklasik 800 metre mesafede
ve Avrasya Tlneli’'ne yaklasik 2,5 km mesafede bulunmaktadir.
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Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

v 4

-~ 2 G e e
."ﬁ‘?~,-_--’@-.'—«&.ﬂ{z"f

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Marmaray Sirkeci istasyonu 0,55 km
T1 Emindnii istasyonu 0,8 km
Avrasya Tianeli 2,5 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 8,6 km
istanbul Havalimani 43,1 km
Sabiha Goékgen Havalimani 44,3 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, istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 32 parsel no.lu, “Bahgeli
Dukkan” vasifli, 898,17 m? yiiz 6lcimlu gayrimenkuldir. Degerleme konusu tasinmaz “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi” mulkiyetindedir.

Degerleme konusu parsel hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup herhangi belirgin bir geometrik formu
bulunmamaktadir. Parselin Ankara Caddesi’'ne yaklasik 32 m cephesi bulunmaktadir. S6z konusu ana
tasinmaz lizerinde degerleme konusu Ziraat Bankasi Binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz yasal evraklarina ve mevcut duruma gore; 2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal
kat olmak lizere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin 2. ve 1. bodrum katlar, zemin
kat ve 1. kati Ziraat Bankasi Cagaloglu Subesi tarafindan kullanilirken, 2. ve 3. normal katlari mevcut durumda
tadilat asamasindadir. Konu tasinmazin 3. normal katinda yaklasik 20 m2alanli agik balkon bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut durumdaki alansal ve fonksiyonel dagihmi asagida
belirtilmistir.

Kat Yasal ve Mevcut Alan (m?) Kullanim Durumu
2. Bodrum Kat 246,75 Arsiv, kazan dairesi, server odasli ve ortak alanlar
1. Bodrum Kat 237,30 Arsiv, kiralik kasalar ve ortak alanlar
Zemin Kat 237,30 Ziraat Bankasi gise alani, ofisler, Wc ve ortak alanlar
1. Normal Kat 237,30 \Zlieriar:aBkagll;is];tr)ireysel- ticari islemler, ofisler, mutfak, Wc
2. Normal Kat 241,08 Tadilat ¢alismasi yapilmakta, kullaniimiyor
3. Normal Kat 241,08 Tadilat ¢alismasi yapilmakta, kullaniimiyor
TOPLAM 1.440,81
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi Banka Binasi

insaat Tarzi Betorname

insaat Nizami Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 bodrum kat+zemin kat +3 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 1.440,81 m? (Yasal ve mevcut durum)
Yasi 37 (Yapi Ruhsatina goére)

Dis Cephe Siva lizeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut degil

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

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

Bina Adi Banka Binasi

Alani 1.440,81 m? (Toplam bina alani)

Kullanim Amaci Banka (Yasal ve mevcut durum)

Zemin Ofis hacimlerinde parke, bodrum katlarda ve diger alanlarda seramik
Duvar Boya

Tavan Siva lizeri boya

Aydinlatma Zemin ve normal katlarda spot armatiir; bodrum katlarda floresan

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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 25.06.2025 tarih 2025/53251 sayili “Mimari Proje” ve 05.05.2025
tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir. Tasinmaza iliskin
yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins tashihi yapilarak yasal siireglerinin tamamlanmasi beklenmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan binanin ruhsat siresi devam etmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaz, D-100 Karayolu’na ve ¢ok gesitli toplu tasima imkanlarina yakinligi sebebiyle oldukga ylksek bir
erigilebilirlige sahiptir.

o Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan bina yasal evraklariyla uyumlu olarak insa edilmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ankara Caddesi Uzerinde sabah ve aksam saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.

e SOz konusu binanin onay ve islem siireglerinin, koruma kurulundan onay veya goris gerektirmeyen binalara gore
daha uzun slrecegi dusinilmektedir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede oldukga cesitli ulasim imkani bulundugundan dolayi
bulundugu cevrede yaya hareketliligi oldukg¢a yuksektir.

e Tasinmazin bulundugu bdélgenin ticari ve turistik potansiyeli oldukga ylksektir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de etkilemektedir.

2
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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 siire 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 goren
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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme 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 varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

26



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

TSKB

T ————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan binanin satisa emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina goére 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. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede tasinmazlar
maliyetleri dikkate alinarak el degistirmedigi “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug
vermeyecegi distnildiginden bu yaklasim kullanilmamistir.

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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Bina Emsalleri / Satis

irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Bedri Balasoglu
0(532) 57237 35

1

Recep Bican
0(533) 496 52 22

2

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Mesut Yildiz
0(532) 29297 21

Emlak Ofisi
0(543) 818 85 34

Nevzat Ayaz
0(533) 43018 76

3 4 5

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Diizeltmeler

Tasinmaza Yoénelik

Satig Fiyati (TL) 175.000.000 245.000.000 228.000.000 200.000.000 95.000.000
Alani (m?) 1.100 1.440 1.600 1.455 650
Birim Fiyati (TL/m?2) 159.091 170.139 142.500 137.457 146.154
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Teklif Almis
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -2% -4% -1% -1% -1%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Oldukga Niteliksiz Niteliksiz Cok Daha Niteliksiz Niteliksiz
10% 30% 10% 20% 10%
Konum Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Dezavantajl Dezavantajli Dezavantajli
10% 5% 10% 10% 10%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Kiglik Benzer Kisitl Derecede Buylk Benzer Cok Daha K¢tk
-5% 0% 5% 0% -20%
Bina Yasi 35 30 40 31 50
0% -4% 4% -3% 11%
Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Daha Dezavantajli
10% -5% 10% 5% 15%
Konfor Kosullari Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Dezavantajli Cok Daha Dezavantajl Cok Daha Dezavantajh

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

10%
214.375

5%
215.518

10%
214.928

20%
215.881

20%
215.664

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ticari
binalarin birim satis degerlerinin konum, goérindrlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi gibi etkenlere goére degisiklik gosterdigi, buna istinaden
konu tasinmazin birim satis degerinin 210.000-220.000.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bina Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Ramazan Unveren Emlak Ofisi Ekrem T.
0 (542) 330 20 51 0 (543) 81 885 34 0 (553) 645 05 06

irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler 1 4 5
Kira Fiyati (TL/ay) 900.000 500.000 400.000
Alani (m?) 1.100 810 500
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 818 617 800
Kiralama Durumu Kirahk Kiralk Kirahk
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -4% -3% -4%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
£ = 0% 0% 0%
ﬁ S Kiralama Kosullari Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 0% 0%
Konum Avantajl Daha Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
-10% 15% 5%
= Kullanim Alani Kiigiik Kiigiik Daha Kiiiik
S -10% -10% -15%
E E Bina Yas! 45 40 12
8 8% 4% -15%
= Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Avantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Dezavantajli
8 -5% 5% 10%
Konfor Kosullari Dezavantajl Cok Daha Dezavantaijli Cok Daha Dezavantajli
10% 20% 20%

Diizeltilmis Deger
Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip ticari
binalarin birim kira degerlerinin konum, gorunrliik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, kat sayisi, i¢ mekan kalitesi gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi,
buna istinaden konu tasinmazin birim kira degerinin 780-820.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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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 TASINMAZIN DEGERI

. Briit Alan Birim Deger I
Ada/Parsel Bina Adi (m?) (TL/m?) Taginmazin Degeri (TL)
33/32 Ziraat Bankasi 1.440,81 215.000 309.774.150
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 309.775.000
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 acgisindan gelir Ureten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mulkin 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 diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Alemdar Mahallesi’'nde bulunan 1.100 m? alanh binanin, 850.000 TL fiyat ile kiralik oldugu ve 220.000.000
TL fiyat Gizerinden satilabilecegi bilgisi alinmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 850.000 TL / Ay / 220.000.000 TL = 0,046

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 780-820
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,50 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

Ada/Parsel Bina Alani  Birim Degeri  Kira Degeri Kap. Orani UERIIERD BB

No Bina Adi Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
33/32 Zraat 14081 800 1.152.648 4,50% 307.375.000
Bankasi
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 307.375.000
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Tasinmazin Pazar Kirasi;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERi

. Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Kira Degeri
Ada/Parsel No Bina Adi
/ (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
33/32 Ziraat Bankasi 1.441 800 1.152.648
TASINMAZIN YAKLASIK KiRA DEGERI (TL/AY) 1.153.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin 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 ile uyumlu olarak “Ticaret Alan1” amacgli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige 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.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
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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Boliim 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

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

Degerleme konusu tasinmazin 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 parseller, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Fatih
ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar
Plani” kapsaminda “2. Derece Ticaret Alani- T2” lejandinda kalmakta olup son Gg yillik dénemde herhangi
bir hukuki degisiklik meydana gelmemistir.

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 25.06.2025 tarih 2025/53251 sayili “Mimari Proje” ve
05.05.2025 tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir.
Tasinmaza iliskin yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins tashihi yapilarak yasal sireclerinin
tamamlanmasi beklenmektedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkul Uzerinde yer alan tapudaki vasfi “Bahgeli Diikkan” olan tasinmaza ait siresi
devam etmekte olan ve 05.05.2025 tarihli yapi ruhsati bulunmakta olup imar Kanunu’nun ilgili maddesi
asagidaki gibidir. Tasinmaz yapi kullanma izin belgesini alip cins tashihini tamamlayarak tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteliklerini birbiri ile uyumlu hale gelebilecegi
ongorialmektedir.

“Ruhsat middeti: Madde 29 — Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu middet
zarfinda yapiya baslanmadigl veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama middetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikimsiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat
alinmasi_ mecburidir. Baslanmis insaatlarda miktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda_ayrica_harc alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz bolimlerin _briit alaninda veya
niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak harctan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir.
Yeni_durumda hesaplanan har¢ tutarinda azalma olmasi _halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki
muafiyet hiikiimleri sakhdir.”

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul Gizerinde yer alan banka binasinin yatirim ortakhgi portféylinde “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintilmektedir.
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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

Yapilan incelemeye gbére tasinmaza iliskin; 25.06.2025 tarih 2025/53251 sayili “Mimari Proje” ve 05.05.2025
tarihli yapi ruhsati incelenmis olup ilgili projeye ait yapi ruhsatinin siiresi devam etmektedir. Tagsinmaza iliskin
yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve cins tashihi yapilarak yasal stireglerinin tamamlanmasi beklenmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmakta olup degerine 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 tizerinde takyidat kaydi 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 (izerinde yer alan yapi “Bahceli Diikkan” niteligindedir.

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 Olmadig1 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 usD
Pazar Yaklasimi 309.775.000 7.242.000
Gelir Yaklasimi 307.375.000 7.186.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagiimistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025
Kur Bilgisi (16.12.2025) 1 USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL
. . ] 309.775.000.-TL Ugytizdokuzmilyonyediyiizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Har
zar Degeri ( ic) 7.242.000.-USD Yedimilyonikiytizkirkikibin.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 371.730.000.-TL Ugytlizyetmisbirmilyonyediyiizotuzbin.-TL
. . 1.153.000.-TL Birmilyonyuzellitigchin.-TL
Ayhk P K KDV H
ylik Pazar Kirasi ( arig) 26.957.-USD Yirmialtibindokuzyuzelliyedi.-USD
Aylik Pazar Kirasi (KDV Dahil)  1.383.600.-TL Birmilyoniigylzsekseniigbinaltiylz.-TL
Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN
Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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