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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 27.06.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.07

Raporun Konusu istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 Ada, 2 Parsel

Degerleme Konusu ve istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi 418 Ada 2 Parselde Olan “Kagir Banka Hizmet Binas!”
Kapsami Nitelikli Tasinmazin Piyasa Satig Deger Tespiti

e s bu rapor, Altmisiic (63) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.
e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig" hiiktiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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72 1 Hata! Yer isareti tanimlanmamis.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGY0.07/ 27.06.2025

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Agik Adresi

Hobyar Mabhallesi, Seyhiilislam Hayriefendi Caddesi, No:8, Fatih / ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 418 Ada, 2 Parsel

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

Banka Subesi

imar Durumu

Tasinmaz Fatih Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu
parsel 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani
kapsaminda H:9.50, Geleneksel Ticaret Alani kapsaminda kalmaktadir. Konu parselin eski
eser komsulugunun bulunmasi sebebiyle uygulama esnasinda KUDEB gorist alinacagi
belirtilmistir.

Kisithhik Hali

Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin Toplam Alani

1.235,00 m?

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla KDV Harig
Toplam Degeri

TOPLAM: 157.000.000,00 £

( Yiizelliyedimilyon Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

TOPLAM: 188.400.000,00 &

( Yiizseksensekizmilyon Dortyiizbin Tirk Lirasi ) oldugu

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla Vergi Oncesi
Toplam Aylik Kira Degeri

460.000,00 £

( D6rtyuizaltmisbin Tiirk Lirasi)

Agiklama

Tasinmaz, rapor tanzim glinlinde Halkbank Subesi olarak kullaniimaktadir. Degerleme
slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa CELIK - SPK Lisans No: 903699

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 6]39




HALKGYO

Hak Gayrimenkod Yonnm Ortakivi_ Geleosde Yabnm Ortakdg

J Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imafign
FORM 15

Bolim 1
RAPOR BILGILERI

LL Rapor Tarihi

L2 Rapor Numaras

L3 Raporun Tard / Baghk

LA Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

L5, Sorumbu Deperleme Uzmanmm Adi Soyad

L6. Degderleme Tari

1.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numaras)

1L8. Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadi@ina iliskin agiklama
1.10.  Deferleme Konusu Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :27.06.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.07
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Mustafa CELIK (SPK Lisans No: 903999)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 408240

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.05.2025 ile
20.06.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
31.01.2025 / 2025.HALKGYO.7

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi tizerine; istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi,
418 ada 2 parselde olan “Kagir Banka Hizmet Binasi’” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin;

2024 .HALKGYO.7 rapor numarasi ile 25.06.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmaz igin toplam K.D.V. harig
toplam deger 105.000.000,00 % ( Yuzbesmilyon Tirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

2024 .HALKGYO.16 rapor numarasi ile 26.12.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmaz igin toplam K.D.V.
hari¢ toplam deger 126.000.000,00 £ ( Yiizyirmialtimilyon Tirk Lirasi) deger takdir edilmistir.
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3, Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sivrlamalar

2.4, lsin Kapsarm

FLERUTT T ACORtY A,
it e
| J
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine goére; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 £
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde miisterilerine ve

hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lcekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.680.000.000,-%
Halka Agikhk 1% 28

Telefon :0212 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir.

* Degerlemesi talep edilen tasinmaz Halk Bankasi Subesi olarak kullaniimaktadir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi 418 Ada 2 Parsel lizerinde konumlu “Kagir Banka Hizmet Binasi” Vasifli
Gayrimenkuliin Gliinimiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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Hak Gayrimenkod Yoonm Orakigu

Gabeosde Yatnm Ortaidg

BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

3.2, Ulagem Baglantikan

313 Tammi

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb., Dokiimanlar

34 Gayrimenkulin Tapu Kayt Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugiu
3.5. Gayrimenkulin Son Ug Yilmdaki Milkiyet ve Diger Hukuki Dedisiklikler (lmar Durumu, Kamulastirma Islernleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkulin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadi@ina diskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkulin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde her hangi bir degisiklik olup olmadif hakknda goriis

3.8 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tim izinlernin almip alinmadidy, projesinin hazir ve
onaylanmis, msaata baglanmasi icin yasal gereklilifii olan tiim belgelerinin tam ve dofiru olarak mevout olup olmadifis
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhf portfoyiine alinmasing sermaye piyasasi hikiamieri cergevesinde
engel teskil edip etmedii hakknda goriis.

3.9, Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/X01 tacth ve 4708 sayili Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (bcaret unvani, adresi v.b) ve defierlemesi yapitan gayrimenkul fle ilgil olarak
gergeklestirdii denetimler hakkinda bilgi,

310, Eger beleh by projeye stinaden defierlerne yapliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve soz konusu
defierin tamamen mevout projeye iliskin olduguna ve farklibir projenin uygulanmast durumunda bulunacak
olabilecegine iligkin agklama
3115 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir stzlegme olup olmadina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

&N
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istanbul, Yaklasik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en kalabalik sehirdir. 133 milyar dolarlik
yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda
yer alir. Marmara kiyisi ve istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. istanbul'un Avrupa'daki béliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu yakasi denir. Diinyada iki
kita tizerinde kurulu tek metropoldiir.

istanbul niifusu Tuik 2023 verilerine gére ise bir énceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Tirkiye niifusunun %18,34'iniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile
izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Yeni kurulanilgelerle beraber 39 ilce ve blyliksehir belediyesi ile toplam 40 belediyeden olusmaktadir. Bahcelievler Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizi,
Beyoglu, Buylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Eminoni, Esenler, Bahgelievler, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiicikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Sultanbeyli, Sultangazi, Silivri, Sile, Sisli,
Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda
Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri
bulunur. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul'un niifusu son
25 yilda 4 katina ¢cikmistir. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar.
issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulasmak mumkiindir. Sehrin 3 adet uluslararasi havalimani
mevcuttur. Bunlar Yesilkdy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani ve Sabiha Gokgen Havalimani’dir. Biiyiik istanbul
Otogari 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi (izerine, 1987'de istanbul
Biiyliksehir Belediyesi ile Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla yapimina
baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en blylik otogari olmakla beraber diinyanin en buyik 3. otogari
konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu hattinin baslangig istasyonu olarak insa edilen tren
garidir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanh imparatorlugunun
son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda istanbul-Sam-Medine (Hicaz Demiryolu) seferleri de yapilmaya baslanmistir.
istanbul'da ulasim, agirlikh olarak iIETT yénetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibiis ve dolmus tasimaciligi ile
birbirinden farkli sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve istanbul'un cografi konumundan faydalanarak iDO' ya
ait klasik vapurlar ve modern deniz otobiisleri ile saglanmaktadir. istanbul'da her giin, 5712 km?'lik bir alanda 11 milyondan
fazla kisi bu ulagim imkanlarini kullanmaktadir.

istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir. Ancak sehir icinde
ormanlarin ve ormanlarda gorilen agag tirlerinin dagilimi diizensizdir. Karadeniz'e yakin kuzey kesimlerde ve tepelerin
kuzeye bakan yamaclarinda humuslu topraklarin varligi nedeniyle buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bdlgelerde
ve giineye bakan yamaglarda ise kurakhiga dayanikli ormanlar gériiliir. istanbul'un en 6nemli ormanlari Belgrad Ormani,
Aydos Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir. istanbul'daki orman arazilerinin yiizdlcimi 240.960 hektar agaclikli; 294.299
hektar da agiklik olmak tizere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak istanbul'un her iki yakasinda da goriilen agac ve calli
tirleri arasinda adi girgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor gicekli ormangili, akgaagag, musmula ve Istranca
mesesi sayilabilir.

istanbul'un iklimi, Tirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi ihmandir. Képpen iklim siniflandirmasina gére istanbul iiman dénencealti iklimi , Akdeniz iklimi ve
okyanusal iklim 6zellikleri gosteren bir gecis iklimine sahiptir.Sehrin boyutu, topografik yapisi ve iki farkli denize kuzey ve
gliney yonlerinde kiyisi olmasi nedeni ile sehir icinde farkli mikroiklimler goruliir. Sehrin kuzey kismini kapsayan,
Karadeniz'e yakin olan boélgeler ile Bogaz kiyilari ihman dénence alti iklim ve okyanusal iklim etkisi altindadir ve gorece
yiiksek neme ve yogun bitki drtiisiine sahiptir. Asya ve Avrupa kitalarina ev sahipligi yapan istanbul, Karadeniz ile Akdeniz
arasinda bir gecis iklimine sahip olup, Marmara Bolgesi’nin en ¢ok yagis alan sehirlerinden biridir. Sehirde yil boyu en diistik
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sicaklik -11, en yiiksek sicaklik +40 derecelerde olup, ortalama nispi nem orani ise %75'tir. istanbul’da yilin biitiin aylari
nemli gectigi halde, sehrin en yiksek nem miktarina sahip oldugu donem %80-85 oraniyla Aralik-Ocak aylari olarak
saptanmigtir.

Tirkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni
esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii
geliskindir.2000'li yillarin basinda payir %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk sektordr.
Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari
kirlilik ve kargasadan 6tlirl birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir.
Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya
ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biiyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir.

istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul tiretiminde, tarim hep son siralarda yer almis; il daima tiretim
merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna karsin istanbul, gecmiste urettigi az miktarda tarimsal triinle,
kendi gereksiniminin bir béliminu karsilayabiliyorken; glinimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan
halkin daha yiiksek yasam standardi icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmistir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda
kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir.

istanbul'da 6zellikle kamuya ait 6gretim kurumlar ilkenin en saygin ve en donanimli Giniversitelerindendir. Ancak son
yillarda da 6zel Universitelerin sayisinda bir ylkselme olmustur. Turkiye'nin en eski 3 devlet Universitesinden ikisi
istanbul'dadir. istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tirkiye'nin en eski Universitesidir. istanbul Teknik
Universitesi (1773) ise diinyanin en eski tglincii teknik Giniversitesidir ve tamamen miihendislik bilimleri adanmistir.
istanbul'da taninmis diger devlet tiniversiteleri; Bogazici Universitesi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Ayrica iilkenin en eski 5 vakif Giniversitesinden (¢l bu kenttedir. Bunlar 1992
yilinda kurulan Kog¢ Universitesi ile 1994 yilinda kurulan Sabanci Universitesi ve istanbul Bilgi Universitesi'dir.

Fatih ilgesi

Fatih, tarihi yarimada (Surici) olarak da bilinen, istanbul sehrinin kurulup gelistigi bélgenin tamamini kaplayan ve su anda
istanbul'un merkez ilgesidir. Valilik, biyiiksehir belediye baskanligi, emniyet miidiirligii ve sehrin vergi dairesi gibi
kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle istanbul'un merkezi sayilir. Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan
ilceleri; kuzeyden Halic, dogudan istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile gevrilidir. ilce, 1928'den 2008'e kadar
Eminoni'yle beraber tarihi yarimadadaki iki ilceden biri olmustur. 2008'de Emindni ilgesinin varhginin bir kere daha
ortadan kaldirilip tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilcesine katilmasindan beri tekrar tiim tarihi yarimada lizerindeki tek
ilce haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?'lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih ilgesi 57 mahalleden
olusmaktadir. Fatih ilcesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, giineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ilcesiyle komsudur. ilgenin yiizélglimii 15.62 km?'dir (1562 hektar). ilgenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m’dir.
Tarim arazisi yoktur. Tarihi yarimada 7 tepe {izerine kurulmustur, siirlere konu olan istanbul’un yedi tepesi, Fatih sinirlari
icinde kalir. Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Hali¢ Ayvansaray’dan Yedikule’ye kadar
uzanan surlarin bir bdlima tamir gérmistlir ve Fatih’i Eylp ve Zeytinburnu ilgcelerinden ayirir. Halic ve Marmara
kiyillarindaki deniz surlari biliytk olclide tahrip oldugu icin giinlimiize kadar ulasamamistir. Kiyilarinin toplam uzunlugu 14
km'dir.

Kiiltiirel: Fatih ilgesi, tarihi ydoniinden ¢ok eski bir yapiya sahip olup, eski ¢aglardan baslamak lzere en yogun yerlesme,
egitim ve kiltlir merkezlerini olusturmustur. Kiltir, tarihi eser ve yapilari ile dolu ilgcede; Ayasofya, Topkapi Sarayi, Bagdat
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Koskt, Cinili Kosk (Sirca Sarayi), Mecidiye Kasri, Mustafa Pasa Koskl (Sefa Koski), 1ll. Ahmet Cesmesi, Beyazit Kulesi,
Cemberlitas, Yerebatan Sarayi (Bazilike Sarnici) v.b birgok tarihi yapi yer almaktadir.

Ekonomik: Fatih ilcesi ekonomisi, blinyesinde barindirdig1 blyik dev ticaret kuruluslarinin yaninda cok sayida orta boy
sanayi isletmeleri ve binlerle ifade edilen kiigiik isletmelerin yer almasi yaninda, ilge disinda bulunan bircok fabrikalarin
yonetim ve satis merkezlerinin %80’ine yakini ilge sinirlari icinde yer almaktadir. Bu kuruluslarin gesitli sanayi dallarini
kapsamasi da ekonomik yénden en belirgin 6zelligidir. ilce igerisinde Kapal Carsi, Laleli, Emindnii gibi ticari hareketliligin
ylksek olan ilge sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Niifus: ilcenin niifusu, son yillarda artis géstermistir. Genellikle yabanci agirlikh, gd¢ alan bir bolgedir. Bu durum, ilcenin
sosyal yapisini da etkilemistir.

Turizm: Fatih ilgesi, diger adiyla Tarihi Yarimada'nin sahip oldugu tarihi ve kiltiirel zenginliklerle turizm agisindan ¢ok blyik
bir potansiyele sahiptir. Fatih ilcesinin eski istanbul'un merkezi olarak kabul edilen Tarihi Yarimada izerinde kurulus
gecmise ait Roma, Bizans ve Osmanli kayitlarina ait izlere rastlamakla birlikte glinimizde bulundugu konumuyla her zaman
istanbul'un en gozde ilgesi olmustur.

Ulasim: ilge, istanbul sehir merkezi konumda bulunur. Ana yollar ve toplu tasima araglari ile ulasim oldukga kolaydir.
Ozellikle metro ve otobiis hatlary, ilgenin diger bélgelere baglantisini saglamaktadir.

Halk Yapisi: ilcede cesitli etnik gruplar ve sosyal siniflar bir arada yasamaktadir. Yerel halk, genellikle sicak kanli ve
misafirperverdir. ilcedeki sosyal yasam, aile baglari ve komsuluk iliskileriyle 6ne cikar.

Cografi Konum: Fatih ilgesi, kuzeybatida Eytpsultan ilgesi, kuzeyde Halig, glineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ilcesiyle komsudur. ilgenin yiizélgtimii 15.62 km?'dir. ilcenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m'dir. istanbul'un
geleneksel tarim alani Yedikule Bostanlari bir vakitler Fatih'te yer almis olsa da artik sehirlesme ile beraber yok seviyesine
dismdis, ilcedeki durum tarim arazisi yoktur seklinde agiklanabilir hale gelmistir. Tarihi yarimada 7 tepe Uzerine
kurulmustur, siirlere konu olan istanbul'un yedi tepesi, Fatih sinirlari icinde kalir.

ilcenin ekonomisi, dzellikle de ticari fonksiyonu disinda diger dnemli fonksiyonlari turizm, idari ve egitimsel fonksiyonlardir.
Tarihi yarimada Uzerinde yer alan Roma, Bizans ve Osmanli eserleri ilgede turizm fonksiyonuna giderek 6nem
kazandirmaktadir; 6zellikle yarimadanin eski Emindnii ilgesi icinde kalan kismindaki isyerleri giderek turizme donik
isletmelere déniismektedir. istanbul Valiligi'nin, kapali ¢arsi ile misir carsisinin bulunmasi, istanbul ilinin bircok énemli
resmi dairesinin de burada yer almasina yol agmistir. Capa semtinde eczaneler ve saglik ekipmanlari satan isletmeler
yogunlasmistir. Laleli semtinde, agirlikli olarak Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Orta Dogu llkelerine dénik satis yapan
konfeksiyon magazalari yogunlasmistir.
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3.1.2. Ulagim Baglantilar::

Degerleme konusu tasinmaz; Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, Seyhilislam Hayriefendi Caddesi, Halkbank Tahtakale ve
istanbul Ticari Subesi, Dis Kap1 No: 8 posta adresinde yer almaktadirlar.

Bolge; agirhikh olarak nitelikli ticari alanlari ile ofis ve is yeri alanlarinin yer aldigi lokasyondadir. Taginmazin yakin
cevresinde Yeni Camii, Misir Carsisi, Sirkeci Gari, Eminéni ve Sirkeci Tramvay Duraklari bulunmaktadir. Bélgenin sehir
merkezinde konumlu olmasi, ulagim olanaklari bakimindan glicli olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi gayrimenkuliin
degerine olumlu yansimaktadir.

3.1.3. Tanimt:

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2 parsel olan 208,00 m? alanl "Kargir
Banka Hizmet Binas!" vasifli ticari binadir.

Bina projesine gore bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; arsiv, kiralik kasa, kalorifer
odasi ve asansdr dairesi seklinde 130 m?, zemin katinda; bina girisi, midir muavin odasi, servis holii ve danisma seklinde
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208 m?, 1.normal katinda; servis holii, miidir muavin odasi, istihbarat odasi, wc alanlari seklinde 208 m?, 2.normal katinda;
kontrolor odasi, midir odasi, sekreter ile bekleme alani, toplanti salonu, hukuk servisi, avukat odasi ve wc alanlari seklinde
208 m?, 3.normal katinda; miidiir muavin odasi, muhaberat odasi, muhasebe odasi, miifettis odasi ve wc alanlari seklinde
208 m? ve 4.normal katinda ise memur yemek salonu, miidiir yemek salonu, mutfak ve doktor odasi seklinde 208 m? olmak
lizere toplamda 1.170 m? kullanim alanlh olarak planlanmistir.

Bina faal olarak banka subesi olarak kullanilmasi sebebiyle kismi yer goriimi yapilabilmistir. Binanin mahallinde yapilan
incelemede ekte kat plani (izerinde gosterildigi sekilde ihtiyaca gore cesitli mimari degisiklikler yapilarak, binaya proje disi
yaklasik 65 m? kapali alandan olusan cati kati yapildigi, projesine zemin katinda yer alan Zahire Borsasi Sokak bina girisinin
kapatildigl, zemin ve 1.normal katlarinin sube, 2. ve 3.normal katlarinin ticari sube olarak kullanildigi tespit edilmistir.

Bina mevcut durumda bodrum katinda kasa, zemin katinda bina girisi, gise-vezne ve operasyon odasi, 1.normal katinda
kobi, midir odasi, mutfak ve sistem odasi, 2.normal katinda kobi, 3.normal katinda operasyonda bélimi ve mutfak,
4.normal katinda arsiv, cati katinda ise depo alani seklinde kullanilmaktadir.

MAHALLINDEKI KULLANIM YASAL KAT ALANI  MEVCUT KAT ALANI
1 Bodrum Kat Kasa 130,00 m? 130,00 m?
2 Zemin Kat Gise-Vezne/Operasyon 208,00 m? 208,00 m?
3 1. Normal Kat Kobi, Miidir Odasi, Mutfak, Sitem Odasi 208,00 m? 208,00 m?
IS 2. Normal Kat Ticari Kobi 208,00 m? 208,00 m?
IR 3. Normal Kat Ticari Operasyon, Mutfak 208,00 m? 208,00 m?
6 4. Normal Kat Arsiv 208,00 m? 208,00 m?
7 Cati Kat Depo 0,00 m? 65,00 m?
3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili : | istanbul
ilgesi : | Fatih
Bucagi N
Mahallesi : | Hobyar
Ada No. : | 418
Parsel No. |2
Nitelik : | Kagir Banka Hizmet Binasi
Yiizélgimii 208,00 m?

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Fatih Belediyesi imar Midirliigi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Fatih Belediyesi imar Miidirliigi’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazin TAKBIS kaydi Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi Fatih Belediyesi imar arsivinden
yapilmistir.

Tasinmazin Fatih Belediyesi Dijital imar Arsivinde incelenen 19.01.967 tarih ve 2281 sayili Mimari Projesi esas alinarak
degerleme yapilmistir.

Fatih Belediyesi Dijital imar Arsivinde tasinmaza ait, mevcut bodrum, zemin, 3 normal kath binada tadilat ve iizerine 1 kat
ilave insaatin tamamlandigina daire 03.04.1970 tarihli 1541 sayili yapi muayene ve kullanma izni raporu belgesi
incelenmistir. Dosya icerisinde yapi ruhsati ve tadilat ruhsatina rastlanilmamis olup iskan belgesi lizerinde 29.05.1967
tarihli 813 no.lu ruhsatin isli oldugu goérilmustar.
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Fatih Belediyesi imar Miidiirligu dijital arsiv dosyasi icerisinde, binanin tiim katlarinda dahili tadilat yapilmasi, teras kata
tahminen 8x6 m2ebadinda ilave oda yapilmasi ve {izerinin kapatilarak sivasinin yapilmis olmasi sebebiyle 15.07.1995 tarihli
zabit varakasi diizenlenmistir. ilgili belediyenin Zabita Mudirligiine 21.08.1995 tarihli yazisinda konu binanin yangin
gecirmis oldugu, imar yonetmeligi kapsaminda tadilat yapildigi ve ruhsata aykiri faaliyete rastlanilmadigi belirtilmistir. S6z
konusu zabit varakasina istinaden diizenlenmis yapi tatil tutanagi ve alinmis enciimen kararina rastlanilmamis ayrica Zabita
Madirligindn ruhsata aykiri faaliyetinin bulunmadigi belirtilmesi sebebiyle zabit varakasi dikkate alinmamustir.

ilgili belediyenin Zabrta Miidiirligiine 21.08.1995 tarihli yazisinda konu binanin yangin gegirmis oldugu belirtilmis olmasina
karsilik dosya igerisinde yangina ait rapor veya belgeye rastlaniimamistir.

Fatih Belediyesi imar MudurlGgi dijital arsiv dosyasi icerisinde ve BEP-TR sistem iizerinde yapilan sorgulamada tasinmaza
ait enerji kimlik belgesine rastlanilmamistir.

RUHSAT TABLOSU

Py BELGE BELGE KULLANIM YOL KOTU ALT | YOL KOTU USTU | TOPLAM KAT | KAPSADIGI
ADA | PARSEL BELGE TURU TARIHI NO AMACI KAT SAYISI KAT SAYISI SAYISI ALAN
418 2 YENI YAPI RUHSATI | 29.05.1967 813

YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU

L BELGE BELGE | KULLANIM | YOLKOTU ALT Y.o".'.(ow TOPLAM KAT | KAPSADIGI
ADA | PARSEL BELGE TURU TARiHi NO AMACI KAT SAYISI USTU KAT SAYISI ALAN
SAYISI
418 2 YAPI KULLANMA iZiN | 03.04.1970 | 1541 BANKA 1 5 6 1.170,00 m?
MiMARi PROJE TABLOSU
ADA PARSEL BELGE TARiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
418 2 19.01.1967 BANKA 1.170,00 m?2

E-Devlet Portali Gizerinden vapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

10.04.2025 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gore; tasinmaz “Kagir Banka Hizmet Binasl”
niteligindedir. Tasinmazin tapu kayitlari ile mevcut kullanimlari uyumludur.

Degerleme konusu tasinmaz, Fatih Belediyesi’'nde incelenen mimari projesi ile vaziyet planina gére bina oturumu ve
konum olarak uyumludur. Tasinmazin tapu niteligi ile mevcut kullanimi uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 418 ada 2 nolu parselin son g yil icerisinde herhangi bir miulkiyet
degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi 28.10.2010
tarihli ve 14229 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi ) ile milkiyet hakki
kazanmislardir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
Web Tapu online sisteminden 10.04.2025 tarihli 10:39 saat itibari ile temin edilen TAKBIS kaydina gére;

Beyanlar Hanesinde:

- Eski Eser: 12/06/1969 Tarih Yevmiye 2817 ( Sablon: Kultur ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi ( 1. Ve 2. Grup — Hargtan
Muaf ). Tarih: 12.06.1969 Yevmiye: 2817

Serhler Hanesinde:
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- Tasinmaz lzerinden herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmaz Uzerinden herhangi bir hak ve mikellefiyet bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmaz Uzerinden herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin icerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Fatih
Belediyesi imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaz Fatih Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 04.10.2012 tasdik tarihli
1/1.000 Olcekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama imar Plani kapsaminda H: 9.50, Geleneksel Ticaret Alani kapsaminda kalmaktadir. Konu parselin eski eser
komsulugunun bulunmasi sebebiyle uygulama esnasinda KUDEB gortsid alinacagl belirtilmistir. Herhangi bir terki
bulunmadig1 beyan edilen parsel, belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Fatih Belediyesi imar MiidirlGgi dijital arsiv dosyasi icerisinde, binanin tiim katlarinda dahili tadilat yapilmasi, teras kata
tahminen 8x6 m? ebadinda ilave oda yapilmasi ve tizerinin kapatilarak sivasinin yapilmis olmasi sebebiyle 15.07.1995 tarihli
zabit varakasi diizenlenmistir. ilgili belediyenin Zabita MudirlGgiine 21.08.1995 tarihli yazisinda konu binanin yangin
gecirmis oldugu, imar yonetmeligi kapsaminda tadilat yapildig ve ruhsata aykiri faaliyete rastlanilmadigi belirtilmistir. S6z
konusu zabit varakasina istinaden diizenlenmis yapi tatil tutanagi ve alinmis enciimen kararina rastlanilmamis ayrica Zabita
Mudurliginin ruhsata aykiri faaliyetinin bulunmadigi belirtilmesi sebebiyle zabit varakasi dikkate alinmamistir.

ilgili belediyenin Zabita Miidiirligiine 21.08.1995 tarihli yazisinda konu binanin yangin gegirmis oldugu belirtilmis olmasina
karsilik dosya icerisinde yangina ait rapor veya belgeye rastlaniimamistir.

Fatih Belediyesi dijital imar arsivinde tasinmaza yonelik olumsuz evrak/tutanak gértilmemistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris:

Fatih Belediyesi imar Mudirliigi'nden alinan bilgiye istinaden son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmadig
belirtilmistir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi ve yasatmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “
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“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii 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. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak lGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portféylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanunu ( Cikis Tarihi : 13.07.2001 ) 6ncesi insa edilen bir yapi olmasi
sebebiyle kanun kapsaminda degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz “Kagir Banka Hizmet Binasi” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel Gzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmaz igin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1, Gayrimenkuliin Bulundugiu Bokgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2, Mevaut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Pryasasinm Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
A3 Dederleme Islernini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirfayan Faktorder

A.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5, Heiksel Deperlernede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikieri ve Deperlemede Baz Alnan Veriler

a4.7. lasmmazm Degerine Etken Faktorker

A.8. Deferleme klerninde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlann Kullaniima Nedenderi

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler

491 Emsal Kargilagtirma Yaklagum

49.2.  Gelw Indirgeme Yaklagimi

493 Maliyet Yaklagirm

410, Deferleme Calgmasinda Kullamilan Yontem/er ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.11.  Uzerinde Proje Geligtiriden Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri

1.12. Nakit / Gelir Akimlar Analizi

4,13, Maliyet Olusumlan Analizi

4.14.  Degerlemede Esas Alnan Satis Ormekleri ve Bunlanin Secilme Nedenleri

415, Kira Defert Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarn Hukuki Durumunun Analwi

4.17.  Boy Arazi ve Gelistirilmeg Proje Degeri Analizi, Kullandan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
418, Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19. Musterek veya Bolunmiy Ksimlann Degerleme Analizi

420, Hasilat paylagemi veya kat kaesibd yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oran
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu ana tasinmaz, Fatih ilgesi Hobyar Mahallesi’nde yer almakta olup, Ticaret, Hizmet ve Turizm lejantli
yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis otel alanlari, ofis
ve ticaret alanlari mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta oldugu
bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yiksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapli sorunu
bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biiyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler dizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gorece glicli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timh seyretmistir. Ancak, kiresel 6lcekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette tlkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gérinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri onciiliglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin g¢lnci ¢eyregi itibariyla kiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol acmistir. Kiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisii agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bir¢ok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda blylimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis tilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda blylmesi 6ngorilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
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tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blylyen gelismekte olan Ulkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi dngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime (izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari lGzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yizde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (lkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gigclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gbzlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir dnceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngtisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
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Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliylime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde ingaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin biylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem boélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir biylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda blyuyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu doénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe baglh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda biylme kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla yizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biyuyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biliyimesi, ylzde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giicli sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yilizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ydiritiilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektoérii bu dénemde ylzde 0,7
oraninda artis kaydederek biyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde ylizde 4,9 oraninda blylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiiglilerek bliyiimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak bliylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek onemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
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ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine goére ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni donemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ™ Celik [ Yigma Prefabrik |
ingaat Nizami Bitisik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok |
Yapim yili 1970 Otopark Var [ Yok ™
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var [ Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |var | Yok ™
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit dis cephe kaplamal

Su Deposu-Hid. Sebeke Cati Tipi -

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ¥ Yok [

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,

o Cephe oOzellikleri baz alinmustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagma Tiiri : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Bitisik
Binanin Kat Adedi : 7 (Bodrum + Zemin + 4 Normal + Cati Kati)
Yapi Sinifi :3/B
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Giiglendirme : Yok

iskan Belgesi : 03.04.1970 tarihli ve 1541 sayili iskan belgesi bulunmaktadir.
Yas! : 55
Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Yok
Asansor : Var
Jenerator : Var
Giivenlik : Var
Yangin Merdiveni : Yok

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalari
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bélgede bulunmasi
» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

Olumsuz Etkenler:

> Piyasalarda yasanan degiskenlikler
» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {zerinden

gerceklestirilmektedir.
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4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz icin 6nemli 6lcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dlctide
benzer varlklar ile ilgili sik yapilan glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Boélgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

BiNA EMSALLER

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

87.489,13 £/m?

EMSAL | ILAN \.II-EREN ACIKLAMA SATIS FiYATI | BRUT ALAN | BiRiM FiYAT
NO KISI (%) (m?) (£/m?)
Kw Platin Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan bodrum, zemin, 2
1 Gayrimenkul | normal ve ¢ati katindan olusan ticari bi_nadlr_. .Emsal toplamda 240 m? 21.000.000% | 240,00 m? | 87.500&/m?
kullanim alanli olarak pazarlanan bina igin 24.000.000,-¢ talep
212 3249324 edilmektedir. Emsalin pazarlikla 21.000.000,-¢ olacagi disiintlmustar.
Proses Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan bodrum, zemin, 3
Gayrimenkul | normal ve gati katindan olusan ticari binadir. Emsal toplamda 1.000 m?
2 . L 110.000.000 £ | 1.000,00 m? | 110.000 £/m?
kullanim alanh olarak pazarlanan bina igin 125.000.000,-¢ talep
5333238089 edilmektedir. Emsalin pazarlkla 110.000.000,-% olacagi diisindlmustur.
Partners Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan bodrum, zemin, 4
3 Gayrimenkul | normal katindan olusan tica.ri birlma.dlr. Emsal toplamda 2.300 r‘r.12 kuIIanlm 200.000.000 % | 2.300,00 m? | 86.956 £/m?
530 5454931 alanh olarak pazarlanan bina igin 219.000.000,-% talep edilmektedir.
Emesalin pazarlkla 200.000.000,-% olacagi dustnilmstir.
Bodrum Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan bodrum, zemin, 4
4 Gayrimenkul | normal katindan olusan tica.ri bir'm'dlr. Emsal toplamda 320 r'r?2 kuIIanlm 35.000.000% | 320,00 m? | 109.375 &/m?
530 3408822 alanh olarak pazarlanan bina i¢in 38.500.000,-% talep edilmektedir.
Emsalin pazarlikla 35.000.000,-% olacagi diistindlmastar.
BINA ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK BINA BINA BINA BiNA
iLANA VEREN Kisi Kw Platin Gayrimenkul | Proses Gayrimenkul Partners Gayrimenkul Bodrum Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 212 3249324 533 3238089 5305454931 530 3408822
iMAR DURUMU TICARET TICARET TICARET TICARET
SATIS FiYATI (%) 24.000.000 £ 125.000.000 & 219.000.000 £ 38.500.000 &
PAZARLIK ORANI 13% 12% 9% 9%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 21.000.000 & 110.000.000 & 200.000.000 £ 35.000.000 &
YAPI ALANI ( m?) 240,00 m? 1.000,00 m? 2.300,00 m? 320,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 87.500,00 £/m? 110.000,00 £/m? 86.956,52 £/m? 109.375,00 £/m?
TOPOGRAFiIK DURUMU DUz DUz DUz [D]V)4
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TiICARi YOGUNLUK DURUMU ii KOTU ivi KOTU
TiCARi YOGUNLUK DUZELTMESi 0% -20% 0% -20%
KONUM DURUMU CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% -20% 0% -20%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 87.500,00 £/m? 88.000,00 £/m? 86.956,52 £/m? 87.500,00 £/m?

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 28|39




»

7 Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile i af nr_lit'/A ,
FORM FVHALKGYO

EMSAL | . - SATIS FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISl ACIKLAMA (5) T (&/m?)
Gokhan Canpolat | Konu emsal taginmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
Gayrimenkul katinda yer alan dikkandir. Emsal 60 m2 kullanim alanh olarak
1 pazarlanan diikkan icin 23.500.000,-& talep edilmektedir. 21.000.000 & 60,00 m? 350.000 /m*
542 3524244 Emsalin pazarlikla 21.000.000,-% olacagi distinGlmastdar.
Nisantas! Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
2 Gayrimenkul katinda yer ala“n dukkafn.dlr. Emsal 100 m2 kullanim allanll olarék 32.000.000 & 100,00 m? 320.000 &/m?
pazarlanan diikkan igin 33.000.000,-4 talep edilmektedir.
212 2584025 Emsalin pazarlikla 32.000.000,-% olacagi distinGlmustar.
Remax Yildiz Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan diikkandir.
Gayrimenkul Emsal 90 m?2 kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan igin
3 36.800.000,-% talep edilmektedir. Emsalin pazarlikla 32.000.000,- 32.000.000 & 90,00 m? 355.555 £/m?
5553302641 O e
% olacagi distnulmustir.
Lux Gayrimenkul | Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan diikkandir.
4 Emsal 200 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan igin 63.000.000 & 200,00 m? 315.000 &/m?
212 3450191 65.900.000,-% talep edilmektedir. Emsalin pazarlikla 63.000.000,- R ! '
% olacagi diistinilmustar.
A AL ANA BLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
; A Gokhan Canpolat Nisantasi Remax Yildiz .
ILANA VEREN KISI Gayrimenlful Gayfimenskul Gayrimenkul Lux Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 542 3524244 212 2584025 555 3302641 212 3450191
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT
SATIS FiYATI (&) 23.500.000 & 33.000.000 £ 36.800.000 £ 65.900.000 £
PAZARLIK ORANI 11% 3% 13% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 21.000.000 & 32.000.000 & 32.000.000 & 63.000.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 60,00 m? 100,00 m? 90,00 m? 200,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 60,00 m? 100,00 m? 90,00 m? 200,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 60 m? 100 m? 90 m? 200 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 350.000 £/m? 320.000,00 £/m? 355.555,00 £/m? 315.000,00 £/m?
ic DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 5% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BENZER SEYREK BENZER SEYREK
TICARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 10% 0% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 10% 0% 10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 350.000 £/m? 352.000,00 £/m? 355.555,00 £/m? 346.500,63 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 351.013,89 £/m?
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Hak Gayrimenkod Yannm Orakig

OFiS EMSALLERI

EMSAL | . - SATIS FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISl ACIKLAMA (5) T (&/m?)
Remax Yildiz Konu emsal taginmazin yakin konumunda bulunan binanin 1.
Gayrimenkul normal katinda yer alan ofistir. Emsal 250 m?2 kullanim alanl
1 olarak pazarlanan ofis icin 25.600.000,-£ talep edilmektedir. 24.500.000 & 250,00 m* 98.000 #/m
555 3302641 Emsalin pazarlikla 24.500.000,-% olacagi distinGlmastdar.
Remax Yildiz Konu emsal taginmazin yakin konumunda bulunan binanin 1.
2 Gayrimenkul normal katinda yer a.Ian. f)fistir. Emsal 500 m2 kullalnlm alar.1I| 45.000.000 & 500,00 m?2 90.000 &/m?
olarak pazarlanan ofis igin 48.000.000,-¢ talep edilmektedir.
555 3302641 Emsalin pazarlikla 45.000.000,-TL olacagi dustnilmstar.
Novus Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin 2.
3 Gayrimenkul normal katlnda.x yt?r.alan ofistir. Emsal 75 m? k.uIIanlm a.Ianll oIarz?k 7.500.000 & 75,00 m? 100.000 £/m?
212 3277700 pazarlanan ofis icin 8.750.000,-4 talep edilmektedir. Emsalin
pazarlikla 7.500.000,-¢ olacagi diisiinUlmustar.
Ozgiil Erdogan Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin 3.
4 normal katinda yer alan ofistir. Emsal 75 m2 kullanim alanli olarak 7.500.000 4 75 00 m?2 100.000 &/m?
532 5504193 pazarlanan ofis icin 8.700.000,-% talep edilmektedir. Emsalin D ! '
pazarlikla 7.500.000,-% olacagi diisiinUlmustar.
Hans Miiller Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin 4.
5 Gayrimenkul normal katlnda. ye.r.alan ofistir. Emsal 30 m? k'ullanlm ?Ianllolarék 3.250.000 & 30,00 m? 108.333 £/m?
505 2377901 pazarlanan ofis i¢in3.500.000,-¢ talep edilmektedir. Emsalin
pazarlikla 3.250.000,-¢ olacagi diisiinUlmustar.
O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis OFis
; A Remax Yildiz Remax Yildiz Novus Ozgiil Erdogan Hans Mdller
ILANA VEREN KISl Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 5553302641 555 3302641 212 3277700 532 5504193 505 2377901
DAIRE TiPi 1+1 1+1 1+1 1+1 1+1
SATIS FiYATI (&) 25.600.000 & 48.000.000 & 8.750.000 £ 8.700.000 % 3.500.000 %
PAZARLIK ORANI 4% 6% 14% 14% 7%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 24.500.000 £ 45.000.000 & 7.500.000 £ 7.500.000 % 3.250.000 %
BRUT ALAN ( m2?) 250,00 m? 500,00 m? 75,00 m? 75,00 m? 30,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 98.000,00 £/m? 90.000,00 £/m? | 100.000,00 £/m? | 100.000,00 £/m? | 108.333,33 £/m?
ic DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER COK KUGUK
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% -10%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0% -10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 98.000,00 £/m? 90.000,00 £/m? | 100.000,00 £/m? | 100.000,00 £/m? | 97.500,00 £/m?
ORTALAMA BiRIM FIYAT ( £/m?) 97.100 £/m?

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 30|39




J Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imzaiile i af nﬁUA
— = /

EMSAL | . . . KiRA FiYATI BRUT ALAN BiRiM FiYAT
ILAN VEREN KISI IKLAMA
NO v 3 ACIKLA (&) (m?) (8/m?)

Ermax Emlak Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
bodrum, zemin ve 4 normal katinda yer alan binadir. Emsal 540
1 552 2474970 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan bina igin aylik 230.000,-& 200.000 &£ 540 m? 370.37 £/m?

talep edilmektedir. Emsalin pazarlikla 200.000,-£ olacagi
distnilmastar.

Ebat Gayrimenkul | Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
bodrum, zemin ve 3 normal katinda yer alan binadir. Emsal 550
2 m?2 kullanim alanli olarak pazarlanan bina igin aylik 290.000,-& 250.000 £ 550 m? 454.55 £/m?

212 4875987 talep edilmektedir. Emsalin pazarlikla 250.000,-£ olacagi
distnilmastar.
Metin Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
Gayrimenkul bodrum, zemin ve 3 normal katinda yer alan binadir. Emsal 300
3 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan bina igin aylik 150.000,-% 120.000 & 300 m? 400 £/m?

212 5234201 talep edilmektedir. Emsalin pazarlikla 120.000,-& olacagi
distnulmustir.

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIK BINA BiNA BiNA
iLANA VEREN KiSi Ermax Emlak Ebat Gayrimenkul Metin Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 552 2474970 212 4875987 212 5234201
iMAR DURUMU TICARET TICARET TICARET
KiRALIK FiYATI (%) 230.000 % 290.000 % 150.000 &
PAZARLIK ORANI 13% 14% 20%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 200.000 % 250.000 % 120.000 &
YAPI ALANI ( m?) 540,00 m? 550,00 m? 300,00 m?2
BiRiM FiYAT (£/m?) 370.37 £/m? 454.55 £/m? 400 £/m?
TOPOGRAFiIK DURUMU DUz DUz DUz
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 0% 0%
TiCARI YOGUNLUK DURUMU iYi iYi iYi
TiCARi YOGUNLUK DUZELTMESi 0% 0% 0%
KONUM DURUMU CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK
KONUM DUZELTMESI 0% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% -15% -10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 370,37 £/m? 386,36 £/m? 360,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 372,24 £/m?
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EMSAL | . - KiRA FIYATI | BRUT ALAN BiRiM FiYAT
ILAN VEREN KISI ACIKLAMA
NO (%) (m?) (8/m?)
Coldwell Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
Gayrimenkul katinda yer alan dikkandir. Emsal 60 m?2 kullanim alanh olarak
1 y yeraran guidal : : 67.500 % 60 m?2 1.125 &/m?
212 9361111 pazarlanan diikkan igin ayhk 70.000,-& talep edilmektedir.
Emsalin pazarlikla 67.500,-% olacagi disinUlmustir.
My World Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
2 Gayrimenkul katinda yer aI?n dukk.a.ndlr. Emsal 155 m2 kullanim al.anll olarék 180.000 & 155 m? 1.161 /m?
pazarlanan dikkan igin ayhk 210.000,-# talep edilmektedir.
212 4424241

Emsalin pazarlikla 180.000,-% olacagi diistinilmustr.
Sahibinden Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
katinda yer alan dikkandir. Emsal 25 m?2 kullanim alanh olarak

3 5322125891 pazarlanan diikkan icin aylik 30.000,-& talep edilmektedir. 28.000 25m? 1120 8/m?
Emsalin pazarlikla 28.000,-% olacagi distintlmustir.
Sahibinden Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin zemin
katinda yer alan dikkandir. Emsal 65 m2 kullanim alanh olarak
4 75.000 £ 65 m? 1.154 £/m?

532 6523095 pazarlanan diikkan igin ayhk 80.000,-& talep edilmektedir.
Emsalin pazarlikla 75.000,-% olacagi distintlmustr.

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KIRALIK KiRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN Kisi Co!dwell My'WorId Sahibinden Sahibinden
Gayrimenkul Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 2129361111 212 4424241 532 2125891 532 6523095
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT
KiRALIK FiYATI (%) 70.000 & 210.000 % 30.000 70.000 %
PAZARLIK ORANI 4% 14% 7% -7%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 67.500 180.000 % 28.000 & 75.000 %
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 60,00 m? 155,00 m? 25,00 m? 65,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m?2) (1/4) 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m? 0,00 m2
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 60,00 m? 155,00 m? 25,00 m? 65,00 m2
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 0,00 m?2 0,00 m? 0,00 m?2 0,00 m?2
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m?2 0,00 m?2 0,00 m?2 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 60 m? 155 m? 25 m? 65 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 1.125,00 £/m? 1.161,29 £/m? 1.120,00 £/m? 1.153,85 £/m?
iCc DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU UFAK UFAK UFAK UFAK
ALAN DUZELTMESI 5% 5% 5% 5%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI -5% 0% -5% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 5% 0% 5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.125,00 £/m? 1.219,35 £/m? 1.120,00 £/m? 1.211,54 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( 4/m?) 1.168,97 £/m?
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EMSAL | . e KIRA FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (%) (m?) (/m?)
Serdar Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
1 Gayrimenkul 3.normal katinda yer _alén. ofistir. Emsal 325 m? kullénlm aIar_1I| 90.000 & 395 m? 276,92 &/m?
542 8458989 olarak pazarlanan 60fis igin aylik 110.000,-% talep edilmektedir.
Emsalin pazarlikla 90.000,-% olacagi distinilmustr.
Onur Bey Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin

) 3.normal katinda yer. al.ah ofistir. Emsal 40 m? kulla?nlm alar.wll 10.500 & 40 m? 2625 £/m?
531 6804157 olarak pazarlanan ofis igin aylk 11.000,-% talep edilmektedir.

Emsalin pazarlikla 10.500,- olacagi dusuntlmistr.

Sahibinden Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
1.normal katinda yer alan ofistir. Emsal 60 m? kullanim alanl
3 inda yer alan ofist dranim a5 anit | 965005 60 m? 275 £/m?
544 6074455 olarak pazarlanan ofis igin aylik 20.000,-¢ talep edilmektedir.
Emsalin pazarlikla 16.500,- olacagi distintlmustir.

Remax Pro Konu emsal tasinmazin yakin konumunda bulunan binanin
2.normal katinda yer alan ofistir. Emsal 25 m2 kullanim alanli
4 L . . 12.000 & 25 m? 480 £/m?
5334301876 olarak pazarlanan ofis i¢in aylik 15.000,-¢ talep edilmektedir.

Emsalin pazarlikla 12.000,-% olacagi disinulmustr.

RA 0 AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK OFis OFis OFIiS OFiS
iLANA VEREN Kisi Serdar Gayrimenkul Onur Bey Sahibinden Remax Pro
iLANA VEREN TELEFON NO 542 8458989 531 6804157 544 6074455 533 4301876
KiRALIK FiYATI (%) 110.000 & 11.000 % 20.000 % 15.000 &
PAZARLIK ORANI 18% 5% 18% 20%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 90.000 % 10.500 & 16.500 & 12.000 %
BRUT ALAN ( m2?) 325,00 m? 40,00 m?2 60,00 m? 25,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 276,92 £/m? 262,50 £/m? 275,00 £/m? 480,00 £/m?
iCc DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER UFAK UFAK UFAK
ALAN DUZELTMESI 0% 20% 20% -45%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER KOTU KOTU BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% -20% -20% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% -45%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 276,92 £/m? 262,50 £/m? 275,00 £/m? 264,00 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( 4/m?) 269,61 £/m?

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede benzer ticari linitelerin
metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazin konumu, cephesi, bliyliklGgi gibi 6z niteliklerine gore farkliliklar gosterdigi
tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz o6nlinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda dizeltme yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik payr %5 ile %20 araliginda kabul edilmistir. Tasinmazin degerlemesinde kullanilan
serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2 ‘inci bolimiinde agiklanmistir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 33|39




7 J Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imfrafign gnisti ,
FORM FVHALKGYO

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin déonemde kiraya cikartiimis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkul/gayrimenkuller igin birim kira degeri belirlenmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 418 ada, 2 parsel olan tasinmaz “Kagir Banka Hizmet Binasi” nitelikli olup, mevcut
imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin kat irtifaki kurulmasi durumunda imar durumuna goére kullaniminin en etkin
ve verimli kullanim olacagi distinilmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinms Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.
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BOIUmM 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES]

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurniastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle lgili Genel Gariis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatwim Ortakliklan Portfoyine Almmasmda Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadif fle Hgili Gorig
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler goz
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilagtirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir. Aselsan Turk Silahli Kuvvetlerini Gliclendirme Vakfi'nin bir
kurulusudur. Bu dogrultuda satin alinmasi planlanan tasinmazin sirketin stratejik ve askeri yapisi dikkate alinarak gizlilik
icerisinde arsa 0zelinde piyasa degerinin arastiriimasi talep edilmistir. Bu kapsamda tasinmazin tapu bilgileri ve takyidat
bilgileri tarafimizla paylasiimamis/bilgi verilmemis olup degerlemenin bu dogrultuda hazirlanmasi talep edilmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Fatih Belediyesi Dijital imar Arsivinde tasinmaza ait, mevcut bodrum, zemin, 3 normal katl binada tadilat ve iizerine 1 kat
ilave insaatin tamamlandigina daire 03.04.1970 tarihli 1541 sayili yapi muayene ve kullanma izni raporu belgesi
incelenmistir. Dosya igerisinde yapi ruhsati ve tadilat ruhsatina rastlanilmamis olup iskan belgesi lizerinde 29.05.1967
tarihli 813 no.lu ruhsatin isli oldugu goérilmastar.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi ve yasatmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 béliimlerinin 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. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak lGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikidmleri sakhdir.” olarak gegcmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portféylinde
“Bina” olarak degerlendiriimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1 Sorumbu Defierleme Uzmann Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyats esas almarak, Tirk Lirast iizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergist hang yapilmas: ve ilgili katrma degier vergisi tutaninin da eklenerek toplam degiere
ulasidmas,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin defierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Lirass tzerinden ve ayrica defierleme tarihi itibariyle tamarmianmss kisrnin arsa degeri d3hil Turk Lirasi Gzerinden defierinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, gevresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, ginin gecerli piyasa rayic¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niline alinarak
degerlendirme yapilmistir. Tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile “Kira Geliri Yontemi”
kullanilmistir. Taginmazin toplam degeri 157.000.000,-4 olarak hesaplanmis olup, kira bedeli ise 460.000,-& olarak
hesaplanmistir.

Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

ANYA DUR D
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT KAT KiRA DEGERI
BODRUM KAT 130 m?2 41.154 £/m? 5.350.000,00 &
ZEMIN KAT 208 m? 379.567 £/m? 78.950.000,00 £
1.NORMAL KAT 208 m? 101.923 £/m? 21.200.000,00 £
2.NORMAL KAT 208 m? 101.923 £/m? 21.200.000,00 £
3.NORMAL KAT 208 m? 72.596 £/m? 15.100.000,00 %
4.NORMAL KAT 208 m? 59.856 £/m? 12.450.000,00 %
CATI KATI 65 m? 42.308 £/m? 2.750.000,00
YASAL MEVCUT DURUM TOPLAMI 157.000.000,-&
Kullanilan Kriterler
Kira Yaklasimi
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT KAT KiRA DEGERI
Bodrum Kat 130 m? 115,00 £/m? 15.000,00 £
Zemin Kat 208 m? 1.130,00 £/m? 235.000,00
1.Normal Kat 208 m? 293,00 £/m? 61.000,00 %
2.Normal Kat 208 m? 264,00 £/m? 55.000,00 &
3.Normal Kat 208 m? 233,00 £/m? 48.500,00
4.Normal Kat 208 m? 204,00 £/m? 42.500,00 £
Cati Kati 65 m? 46,00 £/m? 3.000,00
YASAL MEVCUT DURUM KiRA TOPLAMI 460.000,00 £/Ay

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRASI
TASINMAZIN TOPLAM YILLIK KIiRASI

460.000 £/Ay
5.520.000 £/Ay

KiRA CARPANI 28,4420
157.000.000 &

GELIiR YONTEMINE ESAS TOPLAM DEGERI
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,
Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak

calisma sonuglandiriimistir.

EURO
481.845,84 €
3.365.653,61 €
4.038.784,33 €

UsD
564.321,96 $
3.941.742,55$
4.730.091,06 $

DEGER
22.477.000,00

NITELIK

TASINMAZIN SIGORTA DEGERI
TASINMAZIN KDV HARIC DURUM DEGERI 157.000.000,00 &
TASINMAZIN KDV DAHiL DURUM DEGERI 188.400.000,00 £
Merkez bankasinin 26.06.2025 tasinmazin degerleme giinii olan gosterge niteligindeki efektif satis verileri esas
alinmistir.

38,4963 & 39,8301 %

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 27.06.2025 tarihinde 63 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygl ile sunariz.

Mustafa CELIK

Lisansl Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 903699)

Fatih Orkun SAKALLI

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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