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

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Dulkadiroglu’nda konumlu olan “2 Adet Ofis”in toplam pazar degerine ve pazar
kirasina yonelik 2025REVB525 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar
699,67 m? yiz 6lciimine sahip arsa Gzerinde toplam 134 m? brit kapal alandan olusan 2 adet bagimsiz
bolimdur. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 18.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 7.040.000.-TL Yedimilyonkirkbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.448.000.-TL Sekizmilyondortytizkirksekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 165.000.-USD Yiizaltmisbesbin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 34.000.-TL/Ay Otuzdortbin.-TL/Ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 40.800.-TL/Ay Kirkbinsekizylz.-TL/Ay

Pazar Kirasi (USD)* 800.-USD/Ay Sekizyliz-USD/Ay

*KDV harig deger iizerinden hesaplanmistir.

*17.12.2025 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 42,6218 TL, 1 USD Satis: 42,7926 TL olarak
kabul edilmistir.

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinin 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
10.10.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Kadriye Selin BAGCI

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 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 onayl 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 CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
Yil sonu ekspertiz degerinin tespiti

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasi kapsaminda musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri
dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

OFiS BiRiM SATIS DEGERI

ismet Pasa Mahallesi Garajlar Caddesi No: 3/1A Daire: 7 ve 11

Dulkadiroglu/Kahramanmaras

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi
mevki, 4 ada 1 parsel, 7 ve 11 no.lu bb

699,67 m?

Lejant: MiA Hmaks: 5 Kat
Ofis (7 ve 11 no.lu b.b.)

Bagimsiz bolum sayisi: 15 Yapim yih: 2021

Yol kotu Usti kat sayisi: 5
Otopark Kapasitesi: -
Ofis

Toplam insaat Alani

Toplam Satilabilir Alan

%6,00
16,7 Yil

52.500 TL/m?

Yol kotu alti kat sayisi: 2

Asansor Kapasitesi: 3

3.075 m?

67 m? (7 no.lu bb)
67 m? (11 no.lu bb)
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OFiS BiRiM KiRA DEGERI 255 TL/m?/Ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi

DEGER TARIHi 18.12.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 7.040.000.-TL 165.000.-USD
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 8.448.000.-TL 195.000.-USD
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIG) | 34.000.TL/Ay 800.-USD/Ay
PAZAR KiRA DEGERI (KDV DAHIL) | 40.800.TL/Ay 950.-USD/Ay

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 18.12.2025
tarihinde, 2025REVB525 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi mevki, 4 ada 1 parsel,
7 ve 11 no.lu gayrimenkullerin 18.12.2025 tarihli toplam pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme galismasi; yil sonu ekspertiz degerinin tespiti nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Ozan KOLCUOGLU (Lisans No:
402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Kadriye Selin BAGCI yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
18.12.2025 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin talebi Gzerine, niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiilkmiine binaen, Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslarn Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ¢cercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve ylikumlaluklerini belirleyen 10.10.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 10.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu
ilcesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi mevki, 4 ada 1 parsel, 7 ve 11 no.lu gayrimenkullerin 18.12.2025
tarihli toplam pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlarimizin bilgileri asagida yer almaktadir.

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 1 25.12.2023 2023B354 Bilge SEVILENGUL 37.770.000%*

Biisra GUNES
Ozan KOLCUOGLU
Bilge SEVILENGUL

Rapor 2 31.12.2024 2024REVB496 53.230.000*

* Tarafimizca hazirlanan 2023B354 ve 2024REVB496 numarali raporlarda 4 ada 1 parselde yer alan 1, 7, 11,
14 ve 15 numarali bagimsiz bélimler dahil edilmistir.

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, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde 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 ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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1.11 Miisteri Bilgileri
Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi: Finanskent Mahallesi, 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 6ncu sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgln
projeler gelistirerek istikrarli bilango 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



mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye ntfusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,034
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’si (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,11 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
45-59 yas grubu kisi sayisi HEEEEEESSSSS————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  22Y%
15-29 yas grubu kisi sayisi . 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK
Kahramanmaras

2024 yiinda, Tarkiye nifusunun  %1,32'sinin
ikamet ettigi Kahramanmaras, 1.134.105 kisi ile en
cok nifusa sahip olan 20. ili olmustur.
Kahramanmaras nlfusu, 2024 vyilinda yaklasik
%1,57 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGglinin ise son bes yilda ortalama 3,55
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Kahramanmaras ili icin yas grubuna gore
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 17%
30-44 yas grubu kisi sayisi GGG 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi NG 24%
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 5%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Niifus Biiyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 4,0
85.000.000 3,0
80.000.000 2,0
75.000.000 1,0
70.000.000 0,0

S N O N O OO < N ;o

Hd H ddH NN NN

O O O O O O O O ©O o o

N § N R NN N

TUik ™ NUfus BUyUklUglu — ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans veya... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi... mee—————— 3%
ilkégretim Mezunu  n—— 7%
Ylksekokul veya Fakilte... n—s ——— 15%
Lise veya Dengi Okul... m—_ —————— ) %,
Okuma Yazma Bilen... n—— 10%
ilkokul Mezunu  n————— )%

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

TUIK

= Ulke Niifusu-Kahramanmaras Niifusu = Kahramanmaras Niifusu

Bilinmeyen 1%
Okuryazar Egitimsiz meee———— 12%
Yiksek Lisans ve Doktora... 1%

Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%

Ortaokul veya Dengi Okul... m——————— 2 (0%
ilkdgretim Mezunu EE—— 3%

Yiksekokul veya Fakiilte... n - -————m 11%

Lise veya Dengi Okul Mezunu S S 0%

ilkokul Mezunu I 3%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Acigi
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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
onclligiinde 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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Ofis Sektorii

2023 yilinda yasanan Kahramanmaras merkezli depremin ardindan sehirdeki ofis piyasasi, yeniden yapilanma
sureciyle birlikte donlisimini stirdirmektedir. Deprem sonrasinda hiz kazanan kentsel donlisiim ve modern
is alani ihtiyaci, sehir genelinde dayanikl ve fonksiyonel ofis binalarina olan talebi artirmistir. Ancak 2024 ve
2025 yillarinda devam eden ekonomik belirsizlikler, finansmana erisimdeki zorluklar ve artan insaat
maliyetleri, sektoriin biyime hizini sinirlamaktadir. Buna ragmen, ticari faaliyetlerin canlanmasi ve hizmet
sektorindeki genisleme egilimi, ofis piyasasinin orta vadede dengelenmesini desteklemektedir.

Ofis Yogunlugu ve ilge Analizi

Kahramanmaras ofis piyasasi, blyiik 6l¢lide Onikisubat ve Dulkadiroglu ilgcelerinde yogunlasmaktadir. Bu iki
bolge, sehirdeki kamu kurumlari, finans kuruluslari, danismanlik firmalari ve perakende yénetim ofislerinin
merkezidir.

Onikisubat ilgesi, modern is merkezleri ve ana ulasim arterlerine yakin konumuyla yatirimcilar agisindan éne
ctkmaktadir. 2024 itibariyla ilcedeki toplam ofis stogunun yaklasik 110.000 m? seviyesinde oldugu tahmin
edilmektedir. 2025 yili sonuna kadar devam eden yenileme ve dontisiim projeleriyle bu stogun 160.000 m%ye
ulasmasi beklenmektedir. Yeni gelistirilen binalarda enerji verimliligi, akilli bina sistemleri ve modiler ofis
diizenleri 6n plana ¢ikmaktadir.

Dulkadiroglu ilgesi, daha cok kiicik ve orta olcekli isletmelere hitap eden ofis projelerine ev sahipligi
yapmaktadir. Bélgedeki mevcut modern ofis stogu 80.000 m? civarindadir. Ancak bu binalarin 6nemli bir
kisminin deprem o6ncesi standartlarda insa edilmis olmasi, donlsim ihtiyacini glindeme getirmektedir. Bu
nedenle, belediye destekli kentsel doniisiim projeleri ve 6zel sektor isbirlikleriyle dayanikl yapi stogunun
artirilmasi hedeflenmektedir.

Arz ve Talep Dengesi

2024 yili sonunda Kahramanmaras genelinde toplam ofis arzinin 260.000 m? seviyesine ulastigl, 2025
itibariyla ise bu rakamin 300.000 m*ye yaklasacagi 6ngorilmektedir. Buna karsilik, sehirdeki talep buyik
Olcide yerel firmalar, kamu kuruluslari ve hizmet sektériinden kaynaklanmaktadir. Yabanci yatirimci ilgisi
sinirll kalmakla birlikte, sehir ekonomisindeki toparlanma siireci ve yeni ulasim yatirimlari, uzun vadede
yatirim cazibesini artirmaktadir.

2023 ve 2024 yillarinda yasanan maliyet artislari sektorii d5nemli dlgiide etkilemistir. insaat maliyetlerindeki
%45-50 bandindaki artis, yeni proje baglatma kararlarini yavaslatmis, yapi ruhsati sayisinda ise %30’un
Uzerinde azalma yasanmistir. Bu durum, arzin sinirli kalmasina ve kiralarda keskin artislara neden olmustur.
2025 yili itibariyla birinci sinif ofis kiralari 180-250 TL/m?2/ay seviyesine ulasmistir. Kiralardaki artisa ragmen,
merkezi konumdaki dayanikli ofis projelerinde doluluk oranlari %90 seviyelerinde seyretmektedir.

Kullanim Egilimleri ve Calisma Modelleri

Pandemi sonrasi donemde yayginlasan hibrit ¢calisma modeli, Kahramanmaras’'ta da kalici hale gelmistir.
Deprem sonrasi yasanan mekansal daralmalar ve maliyet baskilari, firmalari daha esnek ¢ozimlere
yonlendirmistir. Bu kapsamda, paylasimli ofis ve coworking alanlarinin sehir genelindeki ofis kiralamalarinin
yaklasik %25’ini olusturdugu tahmin edilmektedir. Ozellikle Onikisubat ilcesinde yeni nesil is merkezleri,
kiicik metrekareli ancak yiiksek donanimli paylasimli ofis alanlarina ev sahipligi yapmaktadir.

Gelecek Perspektifi

Kahramanmaras, 2025 itibariyla bolgesel ticaret ve hizmet issii olma yéniinde 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Yeni ulasim akslari, genisleyen sanayi altyapisi ve artan kamu vyatirimlarn, sehirdeki ofis talebini
desteklemektedir. Depreme dayanikli, strdirilebilir malzemelerle insa edilen ve teknolojik altyapisi gigli
ofis projeleri, yatirimcilar agisindan uzun vadeli deger artisi potansiyeli tasimaktadir. Oniimiizdeki dénemde
ofis piyasasinin yonini; yeniden yapilanma siirecinin hizi, finansman kosullari, kamu destekleri ve yerel ticari
hareketlilik belirleyecektir. Onikisubat ve Dulkadiroglu ilceleri, dayanikh ofis arzi ve modern altyapilariyla
sehrin ticari kimligini sekillendirmeye devam edecektir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kahramanmaras
ilgesi Dulkadiroglu
Mahallesi Yenisehir

Koyi Sogucak

Sokagi -

Mevki Garajlar Caddesi
Ada No 4

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 699,67 m?

Kat irtifaki tablosu asagida yer almaktadir.

BAGIMSIZ

BOLUM NITELIGi ARSA PAYI MALIKI HISSESI

BAGIMSIZ BOLUM NO

Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.
Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.

7 No.lu Bagimsiz Bolim Ofis 3. Kat 24/699 Tam

11 No.lu Bagimsiz Bolim Ofis 4. Kat 24/699 Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Midsterinin tarafimiza ilettigi Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri’'nden 09.10.2025
tarih, saat 12.09 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Tiim tasinmazlar

Beyanlar Hanesinde

e Yo6netim Plani: 16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no)

e Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no)

e 4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?lik kismi 1 no.lu parsel (izerinde bulunan bina yola tecaviizlidiir.
(23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)

Serhler Hanesinde

e 49 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsihginda 49 yil siire ile 08/07/2021
tarihli kira sézlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?lik kisimda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih
ve 17926 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tiim tasinmazlarin Gzerinde “Yénetim Plani:
16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir.
(16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no) ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?lik kismi 1 no.lu parsel
Uzerinde bulunan bina yola tecaviizlidir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)” beyanlari
ve “49 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (Yillilk 1 TL bedel karsihginda 49 yil siire ile 08/07/2021

15



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

SiB

GATRIMIAA LY DIGIRLIAN

tarihli kira sozlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?lik kisimda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih ve
17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel MudlrlGgi Web Tapu Hizmetleri'nden
09.10.2025 tarih, saat 12.09 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére son (i yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin 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.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, genellikle bitisik nizam, 4-5 katl ticaret alanlari bulunmaktadir.

Dulkadiroglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 27.10.2025 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldig1 parselin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plant”
Plan Onay Tarihi: 23.08.2023

Lejandi: MiA (Merkezi is Alani)

Yapilagma sartlari;

e insaat Nizam: Kitle Nizam

[ ] Hmaks: 5 Kat

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi 7 m, arka bahge mesafesi 7 m’dir.
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*Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge 23.08.2023 tarih 7213514 sayili karar ile rezerv alaniilan
edilmis olup bu bélgenin yeni imar planinin T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi’nin yetkisinde
oldugu bilgisi edinilmistir. Bakanliktan alinan bilgiye gére rezerv alani bolgesinde bulunan hasarsiz
yapilarda yikim ve yeniden yapilasma, gerek goriilmedigi takdirde yapilmayacaktir.

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

ilgili belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu “Merkezi is Alani”
lejantl Hmaks: 5 kat iken 23.08.2023 tarihinde “Rezerv Alani” ilan edilmis olup bu bdlgenin yeni imar planinin
T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgl’nin yetkisinde oldugu bilgisi edinilmistir.

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

Dulkadiroglu Belediyesinde 27.10.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge ET] No Alan (m?) Verilis Amaci Y ETE]
Onayl Mimari Proje 27.05.2019 - 3.075 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 33.960,27 m?
Onayh Mimari Proje 03.02.2022 - 3.075 Tadilat Toplam insaat Alani: 3.075 m?

Ofis ve isyeri (13 bb): 1.978 m?
Ortak Alan (Merdiven): 765 m2
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?
Ofis ve isyeri (15 bb): 1.978 m?2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m2
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?
Ofis ve isyeri (15 bb): 1.978 m?2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m?
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?
Ofis ve isyeri (15 bb): 1.978 m?
Ortak Alan (Merdiven): 765 m?
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?

Yapi Ruhsati 30.07.2019 212 3.075 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 10.02.2020 25 3.075 isim Degisikligi

Yapi Ruhsati 25.04.2022 172 3.075 Tadilat

Yapi Kullanma izni 13.09.2021 185 3.075 isim Degisikligi

*Degerleme konusu tasinmazlarin ver aldigi yapida gozle gorilir herhangi bir hasar tespit edilmemis olup
27.10.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kahramanmaras il Midirliigi tarafindan edinilen bilgiler
dogrultusunda yapinin “az hasarli” oldugu tespit edilmistir.

**S6z konusu ruhsatin gecerlilik siresi 25.04.2027 tarihine kadar devam etmekte olup yapi kullanma izin
belgesi henliz alinmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi fenni mesul tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller 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 Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 27.05.2019 ve 03.02.2022 tarihli “Mimari Proje”, 30.07.2019
tarih ve 212 no.lu, 10.02.2020 tarih ve 25 no.lu, 25.04.2022 tarih ve 172 no.lu “Yapi Ruhsati”, 13.09.2021
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tarih ve 185 no.lu “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat irtifakina gegmis olup heniiz
kat milkiyetine ge¢memistir. Ayrica tasinmazlara iliskin tadilat ruhsati alinmis olup ruhsat siiresi
tamamlaninca yapi kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait 08.06.2021 tarihli Y2946912721E9 numaral enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel MudirlGgi lehine 49 TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (Yilhk 1 TL bedel karsiliginda 49 yil stre ile 08/07/2021 tarihli kira
s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?lik kisimda kira serhi vardir.)

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: ismet Pasa Mahallesi Garajlar Caddesi No: 3/1A Daire: 7 ve 11
Dulkadiroglu/Kahramanmaras

Kahramanmaras, Akdeniz Bolgesi’'nde yer almakta olup niifus bakimindan Turkiye’nin 16. bliylk kentidir. Kent
6360 sayih “Blyiksehir Kanunu” ile artik hukuken Biyilksehir statlisiine alinmis ve ildeki batin koy, belde ve
ilceler tek bir biyliksehir belediyesi olarak birlestirilmistir.

Kahramanmaras’in emlak profilini inceledigimizde 6zellikle merkezde 5 veya 8 katli konut yapilagsmalari
bulunmaktadir. ildeki en nemli ana arterler kentin giiney bélgeden girisi olan Azerbaycan Bulvari ve Trabzon
Bulvari’dir. Azerbaycan Bulvari ve Trabzon Bulvari lizerinde yer alan gayrimenkuller genellikle 5 veya 7 katl,
zemin katlar diikkan/magaza ve normal katlari ise konut/ofis alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Kahramanmaras ili Dulkadiroglu ilgesi sinirlari iginde Garajlar Caddesi
Uzerinde yer almaktadir.

Tasinmazlar Trabzon Bulvari’'ndan sehir merkezine ilerlenirken, sag kol Uzerinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde 5-8 katlh, bitisik nizamda gelisim gostermis, orta ve orta Ust gelir grubuna
yonelik, genellikle zemin katlari diikkan, Ust katlari ofis amagh kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlar sehir merkezine yakin konumda yer almakta olup tasinmazlarin yakin cevresinde
Kahramanmaras Kalesi, Maras Carsisi, 12 Subat Stadyumu ve Kahramanmaras Blyiksehir Belediyesi yer
almaktadir.

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Gazi Mustafa Kemal
Bulvarni
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sy’

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

5 .' + d A
._'nt\w Et Lokantae ¢ 5

S

Kahramanmarag
Buyiiksehir
Belediyesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Trabzon Bulvari 60 m
Kahramanmaras Biylksehir 550 m
Belediyesi

Piazza AVM 1,30 km
Kahramanmaras Havalimani 5,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi 4 ada, 1 parsel
no.lu 699,67 m? yiiz élciimiine sahip “Arsa” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” adina tam hisseli “Ofis” vasifli 7 ve 11 no.lu bagimsiz béliimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 4 normal kat olmak
Uzere toplamda 8 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore ana tasinmazin, 2. bodrum katinda
siginak alani, mekanik teknik oda, su deposu, asansér makine dairesi, kat holi, kolidor, depo ve yangin
merdiven hol(; 1. bodrum katinda kadin-erkek mescit, arsiv, kiralik kasa, sistem odasi, merdiven holi, kasa,
depo alanlari, kat holi, elektrik teknik oda ve yangin merdiven holii; zemin kat musteri holl, ATM, giris holQ,
merdiven holl, operasyon alani, yangin merdiveni holl; asma kat calisma alani, kat hold, arsiv, WC alanlari;
1. normal kat misteri holl, yonetici odasi, BT ofis alani, kat holii, merdiven holl, WC alanlari, mutfak, yangin
merdiveni hol{; 2. normal kat 4 adet ofis, kat holi, kolidor, yangin merdiveni holi; 3. normal kat 4 adet ofis,
kat holi, kolidor, yangin merdiveni holi; 4. normal kat 4 adet ofis, kat holi, kolidor, yangin merdiveni holi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 7 no.lu bagimsiz bolim 3. normal katta konumlu olup bina girisine gére sag cephede
konumludur. Garajlar Caddesi ve 36018. Sokak’dan gorinlrlGgli mevcuttur. Tasinmaz onayli mimari
projesine gdére 3. normal katta 67 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Sz konusu bagimsiz bélimde ofis
alanlari, depo, ¢ay ocagi ve WC kisimlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu 11 no.lu bagimsiz bolim 4. normal katta konumlu olup bina girisine goére sag cephede
konumludur. Garajlar Caddesi ve 36018. Sokak’dan goriinlirligli mevcuttur. Tasinmaz onayli mimari
projesine gdére 4. normal katta 67 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Sz konusu bagimsiz béliimde ofis
alanlari, depo, ¢ay ocagi ve WC kisimlarindan olusmaktadir.

Yapilan incelemelerde onayli mimari projede yer alan 7 no.lu bagimsiz bélimiin 9 no.lu; 11 no.lu bagimsiz
bo6limiin 13 no.lu oldugu tespit edilmistir.

Bagimsiz Bolim No B.B Briit Alani (m?)
7 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 67,00
TOPLAM 67,00
11 No.lu Bagimsiz Bolim 4. Normal Kat 67,00
TOPLAM 67,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Kitle nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 Kath (2 adet bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 4 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 3.075 m?

Yas! ~4

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitma kalorifer
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut
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Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik otopark
Diger Siginak, su deposu, paratoner, yagmurlama sistemi ve yangin dolabi

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

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

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 67 m? (7 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler)
Zemin Seramik-granit, 1slak hacimlerde seramik
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

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

Mabhallinde yapilan incelemeler dogrultusunda mevcut durumunda 7 no.lu bagimsiz bolimin onayli mimari
projede 9 no.lu, 11 no.lu bagimsiz bélimiin ise 13 no.lu bb olarak numaralandirildigi tespit edilmistir. ilgili

belediyede vyapilan incelemelerde, bu farkliliklara iliskin herhangi bir cezai islem veya tutanaga
rastlanmamistir. S6z konusu aykiriliklar geri donistirilebilir niteliktedir.

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

Konu tasinmazlara ait mahallinde yapilan incelemeler dogrultusunda mevcut durumunda 7 no.lu bagimsiz
bolimin onayli mimari projede 9 no.lu, 11 no.lu bagimsiz bélimiin ise 13 no.lu bb olarak numaralandirildig
tespit edilmis olup s6z konusu farkliliklar 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi kapsaminda yeniden
ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin konumlu oldugu binanin yapi ve dekorasyon malzemeleri niteliklidir.

e Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélge Kahramanmarag’in merkezi is alanidir.
e  Konu tasinmazlar Dulkadiroglu ilgesinde yer almakta olup merkezi konumdadir.

e Konu tasinmazlara ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Mabhallinde yapilan arastirmalar neticesinde 7 ve 11 no.lu bagimsiz boélimlerin mevcuttaki konumlari ile onayh
mimari projedeki konumlari uyumsuz olup tarafimiza mimari projede 7 no.lu bagimsiz bélim i¢in 9 no.lu; 11
no.lu bagimsiz béliim igin ise 13 no.lu bb olarak numarandirilan mesken gosterilmistir. Satis islemi yapilirken bu
durumun dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

e Konu tasinmazlarin yer aldig1 yapi az hasarlidir.

e Konu tasinmazlar kat mulkiyetine henliz gegmemistir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bélge Kahramanmaras’'in ticaret alanlarinin bulundugu ve gelisim gosterdigi bir
bolgedir.

X TEHDITLER

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge 1. derece deprem bdlgesidir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri 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 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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler 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 gercek 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi ve yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “is Yeri” ve “Ofis” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirilerinin olma potansiyeli ve gevrelerinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat irtifaki
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi
diuslnuldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmig
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Ofis Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Doru Mimarhk
0531 081 98 98

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Doru Mimarhk
0531 081 98 98

Pakti Gayrimenkul
0532 061 23 46

Cevik Gayrimenkul
0531 588 22 61

Diizeltmeler

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 3.300.000 2.150.000 2.890.000 3.000.000
Alani (m?) 60 40 60 60
Birim Fiyati (TL/m?) 55.000 53.750 48.167 50.000
Satis Durumu 2025 Ekim ayinda satilmistir Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 3% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Dezavantajli
0% 5% 5% 10%
Kullanim Alani Benzer Kisitl Derecede Kiiglik Benzer Benzer
0% -5% 0% 0%
Bina Yasi 0 0 11 0
-3% -3% 5% -3%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
0% 0% 5% 5%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer

Diizeltilmis Deger

0%

0%

*Degerleme konusu tasinmazlardan 7 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigtir.

0%

0%
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ofis emsalleri tespit edilmis ve bolgede satis yapan
emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gortstlmustlr. Taginmazlarin bulundugu bdlgede satislarinin uzun siirede gergeklestigi bilgisi edinilmistir. Konu
tasinmazlarin bulundugu bolgede farklh biylklikte ofisler bulunmakta olup ofislerdeki dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkli satis degerleri oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek ofislerin konumlari, tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar
g6z éniine alindiginda m? birim satis degerinin 52.000-53.000 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi degerlendirilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

EsM gayrimenkul
0505 798 08 46

EsM gayrimenkul

0505 798 08 46

Cevik Gayrimenkul
0531 588 22 61

Er-Tas Gayrimenkul
0545 171 62 31

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

*Degerleme konusu tasinmazlardan 7 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigtir.

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 13.500 15.000 19.000 25.000
Alani (m?) 60 60 80 90
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 225 250 238 278
Kiralama Durumu 2025 Kasim ayinda kiralanmistir Kiralik Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 3% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Kisitl Derecede Avantajli
0% 0% 0% -5%
Kullanim Alani Benzer Benzer Kisitl Derecede Buylk Kisitl Derecede Bliyiik
0% 0% 5% 5%
Bina Yasi 15 15 4 4
8% 8% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer
0% 0% 5% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ofis emsalleri tespit edilmis ve bolgede kiralama
yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gortsilmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede farkli biiytklikte ofisler bulunmakta olup ofislerdeki
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkl kira degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek ofislerin konumlari,
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar gbz 6niine alindiginda m? birim kira degerinin 250-260 TL/m?/ay araliginda olabilecegi

degerlendirilmistir.
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Ofis Emsal Krokisi/ Satilk-Kiralik
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Tasinmazlarin Yaklagik

Bagimsiz B6liim No Bri(irtn?)lan Birim Deger (TL/m?) Degeri
(TL)
7 No.lu Bagimsiz Bollim 67,00 52.500 3.520.000
11 No.lu Bagimsiz Bolim 67,00 52.500 3.520.000
TOPLAM DEGERI 7.040.000
. -~ Bina Alani Birim Deger Kira Degeri
Bagimsiz Boliim No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
7 No.lu Bagimsiz Bollim 67 255 17.000
11 No.lu Bagimsiz B6lim 67 255 17.000
TOPLAM KiRA DEGERI 34.000

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin Pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in 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 miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen Pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Ofis;

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 40 m? alanh ofis, 2.150.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 10.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 2.150.000 TL = 0,055

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 60 m? alanh ofis, 3.330.000 TL fiyat ile satilmis olup sahibi
tarafindan aylik 18.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 18.000 TL / Ay / 3.330.000 TL = 0,065

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 245-255
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani %6,0 olarak kabul edilmisgtir.
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Tasinmazlarin

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani . .
Bagimsiz B6liim No & & P Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?) (TL/ay) (%) (TL)
7 No.lu Bagimsz 67,00 255 17.000 6,00% 3.400.000
Bolim
11 No.lu Bagimsiz 67,00 255 17.000 6,00% 3.400.000
Bolim
TOPLAM DEGERI 6.800.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak bagimsiz bélimler
icin “Ofis” amagli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar 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? Rayi¢ 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? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%
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Bolim 8

Gayrimenkullerin Yatirim Ortaklhigi Portfoyi Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, 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 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tim tasinmazlarin (izerinde “Yénetim
Plani: 16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, “Otopark bedeline iliskin taahhiitname
bulunmaktadir. (16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no)” ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?lik
kismi 1 no.lu parsel tzerinde bulunan bina yola tecavizlidir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no)
(Kapatilmistir.)” beyanlari ve “49 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsiliginda
49 yil stire ile 08/07/2021 tarihli kira s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?¥lik kisimda kira serhi
vardir.) (08.07.2021 tarih ve 17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup tasinmazlarin devredilebilmesine
iliskin herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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

Belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu “Merkezi Is
Alani” lejanth Hmaks: 5 kat iken 23.08.2023 tarihinde “Rezerv Alani” ilan edilmis olup bu bélgenin yeni imar
planinin T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin yetkisinde oldugu bilgisi edinilmistir.

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; 27.05.2019 ve 03.02.2022 tarihli “Mimari Proje”, 30.07.2019
tarih ve 212 no.lu, 10.02.2020 tarih ve 25 no.lu, 25.04.2022 tarih ve 172 no.lu “Yapi Ruhsati”, 13.09.2021
tarih ve 185 no.lu “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat irtifakina gecmis olup
henliz kat mulkiyetine gegmemistir. Ayrica tasinmazlara iligskin tadilat ruhsati alinmis olup ruhsat suresi
tamamlaninca yapi kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir.

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

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Ofis” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ile
uyumludur. Degerleme konusu bagimsiz bolimler kat irtifakli olup yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Madde b bendinde yer alan “Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.” Bilgiye istinaden ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerince gayrimenkul
yatirim ortakhgl portfoyline bagimsiz bolimlerin kira geliri elde edilmek amaciyla sube kullaniminda
oldugu dikkate alinarak 7 ve 11 no.lu bagimsiz bélimin “Ofis” olarak bulunmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislintilmektedir.
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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 Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam olmakla birlikte tasinmazlar heniiz kat milkiyetine gegmemistir. Ayrica
tasinmazlara iliskin tadilat ruhsati alinmis olup heniiz tadilat ruhsatina istinaden yapi kullanma izin belgesi
temin edilmemistir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tim tasinmazlarin Gzerinde “Yénetim Plani:
16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, Otopark bedeline iliskin taahhlithame bulunmaktadir.
(16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no) ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?lik kismi 1 no.lu parsel
Gzerinde bulunan bina yola tecaviizlidir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)” beyanlari
ve “49 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsihginda 49 yil sure ile 08/07/2021
tarihli kira sézlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?lik kisimda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih ve
17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir 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 7 ve 11 no.lu bagimsiz boliimler “Ofis” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar Gst 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 ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 7.040.000
Gelir Yaklagimi 6.800.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

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

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede yeterli sayi ve nitelikte
satilik/satilmis emsal ile kiralik/kiralanmis emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri ve pazar kirasi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.

Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 18.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 7.040.000.-TL Yedimilyonkirkbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.448.000.-TL Sekizmilyondortytzkirksekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 165.000.-USD Yizaltmisbesbin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 34.000.-TL/Ay Otuzdortbin.-TL/Ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 40.800.-TL/Ay Kirkbinsekizytiz.-TL/Ay

Pazar Kirasi (USD)* 800.-USD/Ay Sekizylz-USD/Ay

*KDV hari¢ deger lizerinden hesaplanmistir.

*17.12.2025 tarihli Merkez Bankasi verilerine gore 1 USD Alis: 42,6218 TL, 1 USD Satis: 42,7926 TL olarak
kabul edilmistir.

Degerlemeye yardim eden;
Kadriye Selin BAGCI

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumu

3 Yapi Ruhsatlar

4 Yapi Kullanma izin Belgesi

5 Enerji Kimlik Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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