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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
.?ES;?LEME BITlS 29.06.2026
RAPOR TARIHi 30.06.2026
RAPOR NO VKGYO0-2605027

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI FATIH ILGESI KIRMASTI MAHALLESI 2123 ADA 9
PARSELDE YER ALAN 3 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR VE KIiRA
DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ALI KUSCU MAHALLESI, MACAR KARDESLER CADDESI, VAKIFBANK
FATIH SUBESI, NO:42 FATIH/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans N0:403519)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
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2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
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2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
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3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
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5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapiya iligkin belgeler

Ek 5 - Tapu suretleri (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe Bel =«
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; rapor igerisinde bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki
pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.
inkilap Mahallesi, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Caddesi, No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mahallesi, Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4,
Kat: 2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, rapor igerisinde bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar ve Kira Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

SOz konusu tasinmaz icin is bu rapor VKGYO-2605027 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Merve HARMAN raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol eden/onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gérev almigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri agsagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503079 | VKGYO-2510014
Rapor Tarihi 27.06.2025 08.12.2025
ISTANBUL iLi ISTANBUL iLi
FATIH ILCESI FATIH ILCESI
KIRMASTI KIRMASTI
MAHALLESI 2123 | MAHALLESI 2123
Rapor Konusu ADA 9 PARSELDE | ADA 9 PARSELDE

YER ALAN 3 ADET | YER ALAN 3 ADET
BAGIMSIZ BOLUM | BAGIMSIZ BOLUM
PAZAR VE KIRA PAZAR VE KIRA
DEGER TESPITI DEGER TESPITI

i Cigdem
Cigdem 3
HATACIKOGLU ';A;ngl\fggléf
Raporu Hazirlayanlar Merve HARMAN .

! KARAGOZ
Be"'”s'g\’/;uws‘ Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam

Nihai Degeri 63.590.000 73.315.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili - ISTANBUL
iigesi - FATIH
Bucagi
Mahallesi : KIRMASTI
Koyu
Sokagi
Meuvkii
Pafta No . 247
Ada No . 2123
Parsel No 9
Alani : 124,00 m?
Vasfi 4 KATLI BETONARME ISYERI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Sahibi © VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Hisse orani : 1/1
MULKIYET LISTESI
B.B. No Kat Nitelik | Cilt/Sayfa | Arsa Payi Tarih Yevmiye Edinme Sebebi
1 Bodrum Kat 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
1 ' . Ofis 15/1473 | 24800/50874 | 20.04.2021| 14045 Kat Milkiyeti Tesisi ve Cins
+ Zemin Kat Lo
Degisikligi
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
2 1 Ofis 15/1474 | 13000/50874 | 20.04.2021| 14045 Kat Mulkiyeti Tesisi ve Cins
Degisikligi
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince
3 2 Ofis 15/1475 | 13074/50874 |20.04.2021| 14045 Kat Milkiyeti Tesisi ve Cins
Degisikligi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, musteri tarafindan, Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan: Yonetim Plani: 07.04.2021 (Tarih:20.04.2021, Yevmiye: 14045)

Beyan: Diger: (Konusu: Cins degisikligi iskan harci kesilmigtir.) (Tarih:02.04.2021, Yevmiye:
11946, Lehdar: Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi Mudurligua)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde llgili beyanlarin taginmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin son Gg¢ yillik ddnemde gergeklesen alim satim islemleri incelendiginde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

T.C. Fatih Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidirligi'nin 20.05.2025 tarihli E-86170071-
115.02.01-4024/13567 sayili imar durumuna gore, tasinmazlarin bulundugu parsel:

"istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme
Alanlar Kaltir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak Bulylksehir Belediye
Baskanliinca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 élgekli Koruma Amagli Uygulama imar
Planinda, 3. Derece Koruma Boélgesinde, 3.Derece Ticaret alaninda kalmakta olup
Hmax:12.50m irtifa almaktadir. S6z konusu parsel Vezneciler-Sultangazi Metro guzergahinda
kaldigindan uygulama agamasinda iBB Rayli Sistemler Daire Baskanliindan gériis alinmasi
gerekmektedir." bilgisi yer almaktadir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik ddnemde; imar planinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Fatih Belediyesi Imar Arsivinde dosyasi dijital ortamda incelenmistir.

Degerleme konusu 2123 ada 9 parselde yer alan yapiya ait:

15.09.2000 tarih ve 2-41-2000 2000/5595-5597 numarali yeni yapi ruhsati ve bu ruhsata
istinaden duzenlenmis 12.06.2001 tarih ve 3461 numarali yapi kullanma izin belgesi
incelenmistir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi; 3B yapi grubunda, yol alti 1, yol dsti 3
kat olmak Uzere toplam 4 kat, 508.74m? insaat alani i¢in dizenlenmisgtir.

*15.09.2000 tarihli projesi Fatih Belediyesi arsivinde incelenmistir.

Degerleme konusu tagsinmaza ait kurum tarafindan tarafimiza iletilen 29.06.2019 tarihli yapi
kayit belgesi ve 27.01.2021 tarihli yapi kayit belgesi ve bu belgeye istinaden dizenlenmis ve
3194 sayih imar kanununun Gegici 16.Maddesi geregince kat miilkiyeti tesisi ve cins
degisikligine esas projesi incelenmistir. Tapu proje sistemindeki teknik sorun sebebiyle proje
portal Gizerinden incelenememistir.

Yapi kayit belgesi 508m? alan igin dizenlenmistir. 15.09.2000 tarihli proje ile karsilastinildiginda
kat alanlari ve toplam alan olarak uyumludur. Ancak 6nceki projede bodrum katta ortak alan
niteliinde olan bdlimler, 1 numarali bagimsiz bélime ait hale gelmis, bazi bdlimlerde
fonksiyonlar degistiriimistir. Tagsinmazin kat mulkiyetinin "3194 sayili imar kanununun Gegici
16.Maddesi" geregince tesis edilmesi nedeniyle, degerlemede bu proje dikkate alinmigtir.

RUHSAT BILGILERI

. Veren Kurum/ | Yapi T
Tarih Sayi Verilig Nedeni | Sinifi Unitenin Kullanim Amaci Alani
Fatih Belediyesi BK:Kaz.Dai. + Depo + Bankaya ait Mahal | 124,00 m?
2-41-2000 ZK: Banka 124,00 m?
15.09.2000 | 2000/5595- ) 3B
5597 Yeni Ingaat Banka 1-2 NK: Bankaya Ait Mahaller 260,74 m?

TOPLAM 508,74 m?

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

) Veren Kurum/ | Yapi .
Tarih Sayi Verilis Nedeni | Sinifi Unitenin Kullanim Amaci Alani
Fatih Belediyesi BK:Kaz.Dai. + Depo + Bankaya ait Mahal | 124,00 m?
ZK: Banka 124,00 m?
12.06.2001 3461 3B
Binanin Tamami 1-2 NK: Bankaya Ait Mahaller 260,74 m?

TOPLAM 508,74 m?

YAPI KAYIT BELGESI BILGILERI

. Basvuru Onceki Belge No/ Ticari Bagimsiz
Tarih - Belge No Numarasi | Onceki Bagvuru Numarasi Bolim Sayisi Alani
29.06.2019 | 5570100 | EEGRZFAN - 1 508,00 m?
27.01.2021 | 5883880 | EEGRZFAN EEGRZFAN/5570100 3 o :50_8 NN m?2
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2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériig

Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi bulunan ana gayrimenkule ait
29.06.2019 tarihli yapi kayit belgesi ve bu belgeye istinaden dizenlenmis ve 3194 sayili imar
kanununun Gegici 16.Maddesi geregince kat miulkiyeti tesisi ve cins degisikligine esas projesi
incelenmistir. 15.09.2000 tarihli proje ile karsilastinldiginda kat alanlari ve toplam alan olarak
uyumludur. Ancak onceki projede bodrum katta ortak alan niteliginde olan boliimler, 1 numaral
bagimsiz bélime ait hale gelmis, bazi bélimlerde fonksiyonlar degistiriimistir. Tasinmazin kat
mulkiyetinin 3194 sayili imar kanununun Gegici 16.Maddesi geregince tesis edilmesi nedeniyle,
bu proje dikkate alinmistir. Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlarin incelenen
mimari projesiyle, bagimsiz bélimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim
alani agisindan uyumlu oldugu goértlmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlar yapi denetim kanunu o&ncesinde insa edilmis olduklarindan yapi denetim
kurulusuna ait bilgiler bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel
sayili, 124,00m? alanl, bodrum+zemin+2 normal katli, "4 Katli Betonarme igyeri" vasifli ana
tasinmazin tamamini olusturan 1, 2, 3 bagimsiz bdlim numarali tagsinmazlardir. Tamami
birlikte banka subesi olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Ali Kuscu Mahallesi, Macar Kardesler Caddesi, VakifBank
Fatih Subesi, No:42 Fatih/istanbul adresinde yer almaktadirlar.

istanbul'un merkez ilgesinde, tarihi, turistik ve ticari olarak en aktif bolgelerinden birinde yer
almaktadir. Macar Kardesler Caddesi ve Hulusi Noyan Sokak kosesinde yer almaktadir.
VakifBank Fatih Subesi olarak kullaniimaktadir. Yakin cevresinde Fatih Camii, istanbul
Buylksehir Belediyesi, Fatih Belediyesi, Vergi Dairesi Bagkanligi, Saraghane Parki, istanbul
Emniyet Midirligi ve istanbul Universitesi gibi ¢ok sayida kurum yer almaktadir. Ticari ve
turistik olarak aktif ve tercih edilen bir bolgedir.

TASINMAZLARIN KONUMU
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Ili, Fatih iicesi Ali Kusgu Mahallesi'nde, ana arterlere
yakin, merkezi ve ulasimin kolay oldugu bir bélgede konumludurlar.

Tasinmazlara toplu tasima araglar ile IETT otobislerinin yanisira, metro ve tramva ile
saglanmaktadir. M1 Haciosman-Yenikapi metro hatti Vezneciler duragi, M1AYenikapi-Kirazli
ve M1B Yenikapi Atatirk Havalimani metro hatlari Emniyet Fatih ve Aksaray duraklari, T1
Bagcilar-Yenikapi tramvay hatti Findikzade ve Yusufpasa duraklari ylrime mesafesindedir.
Ozel araglar ile Fevzipasa ve Macarlar Kardesler Caddesi (izerinden ulagim saglanmaktadir.

istanbul
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- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel
sayili, 124,00m? alanl, bodrum+zemin+2 normal kath, "4 Katli Betonarme igyeri" vasifli ana
tasinmazin tamamini olusturan 1, 2, 3 bagimsiz bdlim numarali tagsinmazlardir. Tamami
birlikte VakifBank Fatih Subesi olarak kullaniimaktadir. Projesine gére bodrum+zemin katta 1
bagimsiz boélim numarali ofis, 1.normal katta; 2 bagimsiz bolim numaral ofis, 3.normal katta;
3 bagdimsiz bdlim numaral ofis yer almaktadir. Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda,
tasinmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz boélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat,
konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu oldugu gorulmusgtur.

Bina dis cephesi akrilik esasli dis cephe boyadir. Bina girisi zemin kattan, Macar Kardesler
Caddesi uzerindendir. Binada asansor ve dogal gaz bulunmamak, isitma ve sogutma klima ile
saglanmaktadir. Jeneratér, su deposu ve guvenlik mevcuttur.

1 Numaralh Bagimsiz Bélim: 1. bodrum kat +zemin katta yer almaktadir. Projesine gére:
Bodrum Kkat; arsiv, kazan dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc bélimlerinden
olugsmaktadir ve 113 m? alanlidir. Bodrum kat alani 124 m#dir. Mevcutta alan olarak projesiyle
uyumludur, ancak bazi bolimlerin fonksiyonlari degistirilmistir. Bu katta; 2 adet arsiv, mekanik
odasl, jenerator odasi, kasa dairesi, 3 adet wc bolimleri bulunmaktadir. Kasa daireleri gtivenlik
nedeniyle gorilememistir.

Zemin kat; musteri holl, 2 adet ofis ve depo boélimlerinden bélimlerinden olusmaktadir ve 113
m? alanhdir. Zemin kat alani 124 m#dir. Mevcutta projesi ile uyumludur. Misteri holl béliminde
vezneler yer almaktadir.

1 numarali bagimsiz bolim bodrum kat 113 m?+zemin kat 113 m? olmak lzere toplam 226 m?
alanhdir.

2 Numarali Bagimsiz Bélum: 1. normal katta yer almaktadir. Projesine gbre; mutfak, arsiv, ofis
bolimlerinden olugsmaktadir ve 119 m? alanhdir. 1.normal kat alani 130 m?#dir. Mevcutta
projesiyle uyumludur. Bu katta bireysel bankacilik iglemleri ve operasyon bdélimleri yer
almaktadir.

3 Numaralh Bagimsiz Bélum: 2. normal katta yer almaktadir. Projesine gore; 2 adet ofis, arsiv,
teknik oda bdélimlerinden olusmaktadir ve 119 m? alanhdir. 2.normal kat alani 130 m?dir.
Mevcutta projesiyle uyumludur. Bu katta ticari bankacilik islemleri bolimli yer almaktadir.

Taginmazlarin tamaminin degerleme kapsaminda olmasi nedeniyle degerlemede kat alani
dikkate alinmigtir. Asagdidaki tabloda bagimsiz bélimlerin brat ve kat alanlari gésterilmigtir.

Bagimsiz Bolum No Kat No Brit Alani e
Alani

Bodrum Kat 113,00 m? 124,00 m?

1 Zemin Kat 113,00 m? 124,00 m?

Toplam 226,00 m? 248,00 m?

2 1.Kat 119,00 m? 130,00 m?
3 2.Kat 119,00 m? 130,00 m?
TOPLAM 464,00 m? 508,00 m?
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Yapi Nizami
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Kullanim Amaci :
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Park Yeri
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bina Genel Ozellikleri

3.Derece

B.AK.
Bitisik
3B

Banka subesi

Sebeke
Sebeke
Klima
Sebeke
Mevcut
Mevcut
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Mevcut

Kiremit kapli

Cephe boyasi

Mevcut
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Degerleme konusu tagsinmazlar birlikte kullaniimaktadir. Merdivenler granit, zemin désemeleri
kismen laminat parke, kismen seramik-granit, 1slak hacimlerde seramik kaplama, duvarlar
saten boyalidir. Tavanlar asma tavandir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bdlmeli
aliminyum dogramadir. Bazi bolimler cam seperatoérlerle ayriimigtir.

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
Ayrica yapi kayit belgesi asamalari tamamlanarak, glincel mimari projesine gére cins degisikligi

yapiimistir.

VKGY0-2605027 FATIH
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

VKGYO-2605027 FATIH 15



VKGY0-2605027 FATIH

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Fatihilgesi

Bugiin Fatih ilgesine bagh bir semt olan Eminéni, 1928'de istanbul Merkez ilgesinin ikiye
ayrilimasiyla ilge haline gelmisti. Fatih ise, istanbul'un merkez ilgesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda yapilan bir diizenlemeyle istanbul, Biiyiiksehir Belediyesine dénustiiriimis;
Fatih ise Buyuksehir Belediyesi'ne bagli bir ilge belediyesi durumuna getirilmisti. Ancak 29 Mart
2009 tarihinde yururlige giren 5747 sayill kanunla, Tarihi Yarimada’nin iki ilgesi, “Fatih” adi
altinda tek bir ilgeye donusturtilmustar.

Kuzeyinde Eyip ilgesi, kuzeydodusunda Halig, glineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsu olan Tarihi Yarimada Fatih, Suri¢i denilen bdlgede
yer alir. Fatih ilgesi 57 mahalleden olusur.

Fatih ilgesi (Eminona harig) 1950'de 226.853 kisilik niifusa sahip iken, 2000 yilinda 403.508 kisi
olmustur. llgede nifus artisi 1975 yilina kadar sirmis, bu tarihten sonra ise diismeye
baslamistir. 1975 yilinda Fatih’in nifusu 504.127 kisiyken, 2000 yilinda nifus 403.508’e
olmustur. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi ile yapilan sayima goére Fatih’in 2024 yil sonu
ndfusu 443.090'dir. Bu niifus, 176.161 erkek ve 178.311 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak
ise: %49,70 erkek, %50,30 kadindir.

Tarihi Yarimada’nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda istanbul’'u fetheden Osmanli
hiikiimdar Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed
Han'in emriyle istanbul’'un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye
baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanh-Turk sehri halini almistir. Ginimuze kadar ulasabilen
ahsap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve gesmeleri ile Osmanli-Tirk yasam
tarzinin ve mimarisinin en guzel 6érneklerinin gorilebilecegi bir merkez olan Fatih, bu mistik
havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi ¢ok 6nemli uygarliklarin secgkin eserlerini de
biinyesinde barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu 6zellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil
istanbul” olarak da aniimaktadir.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri olma &zelligine
sahip bir yer olmasinin yaninda 1058 yil Bizans’a, 469 yil Osmanl Devlet’ne bagkentlik
yapmistir. Bu 6zelligi dolayisiyla Tarihi Yarimada’'da bu ¢ dnemli medeniyete ait gok dnemli
eserleri bir arada gérmek mimkundur.

Ancak, Yenikapr'daki Marmaray Projesi galismalari sirasinda bulunan son bulgularla ilgenin
tarihinin, 8500 yil 6ncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen dinya tarihinin de yeniden
yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatih’in tarihi ve kultirel agidan 6énemini daha da
artirmistir.

istanbul’un diinya 6lgeginde ©ne g¢ikmasinda énemli bir roli olan ve kentin kimliginin
olusmasinda etkin rol oynayan sz konusu kdltarel birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer
aldigi en 6nemli kentsel mekan Tarihi Yarimada'dir. Tarihi Yarimada (sur igi) toplam 1562
hektarlik bir alani kaplamaktadir. Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir.

Fatih, kuzeyde Eylp ilgesi, kuzeydodu’da Hali¢, giineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ve kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur. Kuzeyden gliney-giineydogu’ya dogru
Ayvansaray Mabhallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali, Yavuz Sinan, Sari Demir, Ristem
Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu'da Sarayburnu’nda Cankurtaran (dogu
ucu); Marmara Kkiyllarinda Sultanahmet, Kiglk Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine Hatun,
Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa, Yedikule Mahalleleri yer alir.
Batida Sumbdulefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkapi, Karagimrik ve Dervis Ali Mahalleleri
ile gevrilen Fatih ilcesi, 57 mahalleden olusur.
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Denizden yiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. istanbul’'un en eski ilgelerinden olan
Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Hali¢ Ayvansaray'dan
Yedikule’'ye kadar uzanan surlarin bir bolima tamir gérmustir ve Fatih’i Eylip ve Zeytinburnu
ilgelerinden ayirir. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari blydk dlgtde tahrip oldugu igin
gunUmuze kadar ulasamamistir.

istanbul’'un ulagimini sadlayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden gecer. Bunlar; Saraghane basindan
Edirnekapr’'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’'i Topkapi'ya baglayan
Vatan Caddesi ve Aksaray’'l yine Topkapr'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu
Caddesi ile birleserek, Emindnii semtine ulasir. iicenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e
baglayan sahil yolu geger (Kennedy Caddesi). istanbul'u Avrupa’ya baglayan ve sehrin bat
yakasindaki banliyd ulagimini saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica,
tramvay hatti ile Karakdy'e, Atatiirk Hava Limanrna, Yenibosna ve Esenler Otogari'na ulasim
imkani vardir.

Harita: Fatih ilgesi Konumu

VKGY0-2605027 FATIH 17



VKGY0-2605027 FATIH

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdd. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk g ayinda sinirli bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yilh Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk U¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026'da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart ayir rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlar atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanhk
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.

Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon

surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin

belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)
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225 12,33 Wb 32 *®7, 11 %3 ITT -%%3,51 -512 4%
C3°2%5 W7 55 %2 B0 -0, 91 .l 532 341 B R
CA™2S 16,16 %120 951,02 w5 23 w581 -9, B2
C1°26 ®T.57 -5, 94 -myT 15 -0, 54 -%4.54 65,10

Kanynak: TOIK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik d6nem degisimlerini géstermektedir.

VKGYO-2605027 FATIH
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Dogrudan Yabanc Yatinm (milyon USD) Dogrudan Yabanc Yatirnim (milyon USD)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoérinun son iki yildaki gug¢li biyime ivmesini korumakla
birlikte buylime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektériniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH icindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donlisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhdini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buyimenin Gzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biyime oranlarinda kademeli bir yavaslama gdézlenmektedir.
2025 yih ilk ceyredinde sektdr blylmesi yaklagsik %38 seviyesinde gerceklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
bidyime performansi genel ekonomik buyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr buyumesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, yuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olugturmaktadir.

2026 yih ilk geyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satig adetlerinde toparlanma egilimi
goérulmekle birlikte, sektérin buyime performansinin 6nceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu c¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektdrinin ekonomik buyumeye katkisini sirdirmesi dngdrilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gerceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii biiylimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir biylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

VKGY0-2605027 FATIH
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Oretim Yéntemiyle insaat Sektérinin Cari Fiyvatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH igindeki Pay (3] - [villik Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
Ticari Gayrimenku Diikkan ve Magazalar Ofis ve Blrolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Drtalama Birim Satrg Birim Satig Fiyaty
L | Fiyat (TLn | Fiyaty (TL/rr TLf*r
istanbul 774N 83.759 92.760
Lzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa 51.270 57.753 53.067
Ankara 55.051 58.492 71.600
[ Antalya | 68.568 | 73362 T2.104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa
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1500

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: Endeksa
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gugla seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin yonuni belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki dedisim oldu. Orta olcekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye ydneldidini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gerceklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum strecinde énemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin giivenligi basta olmak (izere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureglerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegcici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak 6éne ¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme gd6zlenirken, Ust segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi gériltyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?#/ay olarak kaydedildi.

Genel goriiniim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi surdirecegine isaret ediyor. (Kavhak: Gvoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek) (RO L
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2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ay1 enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat cekmektedir. Sinirl arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin biylik metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onumiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026
1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6éne cikarken; Merkezi is Alani (MiA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Minih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagiimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? araliginda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Uzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BiRINCIL OFIis KIRALARI - MART 2026

BOYOME %

1.1 14,5

B ABDS T ABDS
2179 50 51z 55.7

5 nbul {Levent-Etiler)

stanbul (Esantaepe-Gayrettepe- 2 KUy 1.525 x5 359 39 = | 20,1
stanbul {Maskak) 1.¥43 -1 410 A4 6 25 2.7
5 nbi Anadolu Yakasi) 1.525 z5 59 x5 o000 15,6
Fayyl 959 22 205 24,5 10,0 19.5
Amkara LO90 25 256 279 0,00 17.3
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(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000

A Sinifi1 En Yiksek Kira (USD)
Maslak Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
IEG 50,0
w T Besiktag Balmumcu 40,0
Taksim-Nigantagt 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0

Basin Ekspres
Kozyatag 46,0
Altunizade Altunizad 30,0
S s - tunizade
li-Fulya-0 d
Kavpcik Taks?:?\-Nl‘gnyl?las‘llm
Kozyatagl Umraniye Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
W merkezi is Alani I ia Digi - Avrupa Yakas W mia D15 - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN Kaynak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigiginde
yapilan incelemeler, kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Turistik ve ticari olarak aktif ve prestijli bir bélgede yer almaktadirlar.
*  Cadde cephelidirler.
*  Merkezi bir konumda ve ulagimi kolaydir.
*  Kat mulkiyetlidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Niteligi itibari ile belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* Bdlgede otopark sorunu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2605027 FATIH

5.1 - Pazar Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagsimi (Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Dikkan Emsalleri

1 Network Zen Gayrimenkul
Tel 0 (543) 229 54 54

Tasinmazlara yakin konumda Macar Kardesler Caddesi tGizerinde kése konumlu 30+ yillik 3 katl
150 m2 alanli olarak pazarlanan ticari nitelikli bina 28.750.000.-TL bedelle satiliktir. Zemin kat
indirgenmesi yapildiginda 50 m%/3 + 50 m2 + 50 m%3 =~83 m2 kullanim alani Uzerinden
degerlendirmeye dahil edilmistir. Tagsinmazlara benzer niteliktedir.

SATILIK 83 .-M? 28.750.000 .-TL 346.386 .-TL/M?

2 Hakan Budak Bahgelievlier Emlak
Tel 0 (532) 662 28 99

Tasinmazlara yakin konumdaFevzi Pasa Caddesine yakin konumda 26-30 yillik 2 kath bodrum
45 m2, zemin 45 m2 toplamda 90 m2 alanh olarak pazarlanan dikkan 21.500.000.-TL bedelle
satihktir. Zemin kat indirgenmesi yapildiginda 45 m2/4 + 45 m2 =~56 m2 kullanim alani
Uzerinden degerlendirmeye dahil edilmistir. Degerleme konu tasinmazlarin konum serefiyesi
yuksektir.

SATILIK 56 .-M?2 21.500.000 .-TL  383.929 .-TL/M?

3 Ikram Gayrimenkul
Tel 0 (532) 594 79 44

Tasinmaza yakin konumda, Kiztasi Caddesi Uzerinde yer alan 4 kath 400 m2 alanh ticari
kullanimh dikkan 70.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin arsa alani 109 mZdir.
Tasinmazin kira bedelinin 250.000.-TL oldugu beyan edilmistir.Zemin kat indirgenmesi
yapildiginda 100 m?/5 + 100 m? + 100/3 m2 + 100/3 m2=~186 m2 kullanim alani Uzerinden
degerlendirmeye dahil edilmistir.

SATILIK 186 .-M? 70.000.000 .-TL 376.344 -TL/M?

4 Fikirtepe Dogus Gayrimenkul
Tel 0 (533) 654 28 64

Tasinmaza yakin konumda ana cadde Uzerinde yer alan 30+ yillik 4 katl mistakil nitelikli 94 mz
alanh ticari bina 32.000.000 TL bedelle satihktir. Dederleme konu tasinmazlarin konum ve
nitelik serefiyesi yuksektir.

SATILIK 94 -M?2 32.000.000 .-TL ~ 340.426 .-TL/M?
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5 ince Yapi Gayrimenkul
Tel 0 (530) 861 80 00

Tasinmaza yakin konumda, Aksemsettin Caddesi lizerinde yer alan, bodrum 35 m2, zemin 80
m2 toplamda 115 m2 alanh 2 kath dikkan 20.000.000 TL bedelle satiliktir. Zemin kat
indirgenmesi yapildiginda 35 m2/4 + 80 m2 =~89 m2 kullanim alani lizerinden degerlendirmeye
dahil edilmistir. Degerleme konu taginmazlarin konum serefiyesi yuksektir.

SATILIK 89 .-M?2 20.000.000 .-TL  224.719 .-TL/M?

6 Feyyaz Salman Gayrimenkul
Tel 0 (542) 308 75 31

Tasinmaza yakin konumda, Sari Gizel Caddesi Gizerinde yer alan, 30 m2 asma, 30 m2 zemin
kat kullanimili toplamda 60 m2 alanh dikkan 8.200.000 TL bedelle satiliktir. Zemin kat
indirgenmesi yapildiginda 30/3 m2 + 30 m2 =~40 m? kullanim alani Gizerinden degerlendirmeye
dahil edilmistir. Degerleme konu tasinmazlarin konum serefiyesi ylksektir.

SATILIK 40 .-M? 8.200.000 .-TL 205.000 .-TL/M?

7 Long Gayrimenkul
Tel 0 (533) 389 44 40

Tasinmaza yakin konumda, Yavuz Selim Caddesi Uzerinde yer alan 320 m2 alanli dikkan
110.000.000.-TL bedelle satiliktir. Degerleme konu tasinmazlarin konum serefiyesi yiksek
olmakla beraber emsal tasinmazin yeni binada konumlu olmasi sebebiyle serefiyesi daha
yuksektir.

SATILIK 320 -M?  110.000.000 .-TL  343.750 .-TL/M?

8 Coldwell Banker Angel
Tel 0 (544) 308 07 72

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi yakininda yer alan bodrum+zemin kath, 190 m?
alanl diikkan 30.000.000 TL bedelle satiliktir. Zemin indirgemesi yapildiginda 95/4 + 95 =~118
mZ2. Degerleme konu taginmazlarin konum serefiyesi ylksektir.

SATILIK 118 .-M? 30.000.000 .-TL 254.237 .-TL/M?

9 Fatih Esin Emlak
Tel 0 (533) 547 99 38

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi Uzerinde konumlu 26-30 yillik binanin Ust
katinda yer alan 125 m? alanl dikkan 135.000 TL bedelle kiraliktir.
KIRALIK 125 -M? 135.000 .-TL 1.080 .-TL/M?

10 Polat Emlak
Tel 0 (535) 36551 36

Tasinmaza yakin konumda, Darilissafaka Caddesi lzerinde Malta Carsisi yakininda konumlu
30 dzeri yilhk binanin zemin katta yer alan 100 m? alanli dikkan 165.000 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 100 .-Mm? 165.000 .-TL 1.650 .-TL/M?
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11 Global Mavia
Tel 0 (533) 207 65 90

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi yakininda yer alan, zemin kat kullanimli 35 m2
alanli dikkan 50.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 35 .-M? 50.000 .-TL 1.429 -TL/M?

12 Atlas Emlak
Tel 0 (538) 584 23 56

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi Uzerinde konumlu 26-30 yillik binanin zemin
katinda yer alan 40 m? alanli diikkan 100.000 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 40 -M2 100.000 .-TL 2.500 .-TL/M?2

13 Atlas Emlak
Tel 0 (538) 584 23 56

Tasinmaza yakin konumda, Fevzipasa Caddesi tUzerinde konumlu 30 Gzeri yillik binanin zemin
katinda yer alan 90 m? alanli dikkan 110.000 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 90 .-M? 110.000 .-TL 1.222 .-TL/M?

DEGERLEME
KONU
TASINMAZLAR

DUKKAN EMSALLERI

Cevdetpasa'Cd
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Ofis Emsalleri

14 Global Mavia
Tel 0533 207 65 90

Fevzipasa Caddesi lzerinde 2.katta yer alan, 75m2 alanh olarak pazarlanan ofis 9.200.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 75 .-M? 9.200.000 .-TL 122.667 .-TL/M?
15 C21 Neo
Tel 0542 116 01 23

Fevzipasa Caddesi Uzerinde 2.katta yer alan, 60m? alanh olarak pazarlanan ofis 8.200.000_TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 8.200.000 .-TL 136.667 .-TL/M?

16 Troyka Gayrimenkul Danismanlik
Tel 0 (532) 282 56 53

Fevzipasa Caddesi Uzerinde bulundugu binanin ara katinda yer alan, 80 m2 alanl olarak
pazarlanan ofis 13.900.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 80 .-M?2 13.900.000 .-TL 173.750 .-TL/M?

17 Dagistan Emlak
Tel 0 (505) 832 76 53

Fevzipasa Caddesi lzerinde 1. katta yer alan, 1052 alanl olarak pazarlanan ofis 12.500.000.-
TL bedelle satiliktir.

SATILIK 105 .-M? 12.500.000 .-TL 119.048 .-TL/M?

18 Feyyaz Salman Gayrimenkul
Tel 0 (542) 308 75 31

Akdeniz Caddesi Gizerinde 6 katli ishani 230 m? alanli olarak 24.000.000_TL bedelle satiliktir.

SATILIK 230 .-M? 24.000.000 .-TL 104.348 .-TL/M?

19 Selam Gayrimenkul
Tel 0 (539) 324 12 56

Darussafaka Caddesi Uzerinde 1.katta yer alan, 70 m2 alanli olarak pazarlanan ofis 7.000.000.-
TL bedelle satilktir.

SATILIK 70 .-M? 7.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?

20 Fatih Esin Emlak
Tel 0 (533) 547 99 38

Macar Kardesler Caddesi Uzerinde 2.katta yer alan, 100 m2 alanl olarak pazarlanan ofis 55.000.-
TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 100 .-Mm2 55.000 .-TL 550 .-TL/M?

VKGY0-2605027 FATIH
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21 Global Mavia
Tel 0 (533) 207 65 90

Fevzipasa Caddesi Uzerindeki 30 {zeri yilhk binanin 2.katinda yer alan, 75 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 47.000-TL bedelle kirahktir.

KIRALIK 75 -M? 47.000 .-TL 627 .-TL/IM?

22 Turyap Alpha Gayrimenkul
Tel 0 (552) 222 34 58

Akdeniz Caddesi Uzerindeki 30 Uzeri yillik binanin 1.katinda yer alan, 50 m?2 alanl olarak
pazarlanan ofis 38.000-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 50 .-M? 38.000 .-TL 760 .-TL/M?

23 Diinya Gayrimenkul
Tel 0 (533) 149 67 63

Fevzipasa Caddesi Uzerindeki 30 Uzeri yilhk binanin 1.katinda yer alan, 45 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 26.000-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 45 -Mm? 26.000 .-TL 578 .-TL/M?

24 Sahibinden
Tel 0 (531) 316 40 08

Fevzipasa Caddesi Uzerindeki 30 Uzeri yillik binanin 4.katinda yer alan, 90 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 40.000-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 90 .-M? 40.000 .-TL 444 -TL/M?

Y *

DEGERLEME

ik F

OFiS EMSALLERI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biiylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani oOngoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastinimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér aragtirmalari ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% tizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

VKGY0-2605027 FATIH
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)-DUKKAN

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 28.750.000 21.500.000 70.000.000 32.000.000 110.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 124,00 83,00 56,00 186,00 94,00 320,00
BIRIM M2 DEGERI 346.386 383.929 376.344 340.426 343.750
ALANA ILISKIN ORTA KUGUK KUGUK ORTABUYUK | ORTA KUGUK BUYUK
DUZELTME -10% -15% 10% -10% 15%
CEPHE ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
CEPHEYE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
OTELTE 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAiYI ORTA KOTU BENZER
KOB'S;"Q_%SEK'N 5% 5% -5% 10% 0%
DIGER BILGILER |  INSAI
DIGER BILGILERE | OZELLK 1 or) kot0 | ORTAKOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
DLIJI'ZIEﬂI,\\IAE 10% 10% 0% 10% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
D{E:tﬁmE -5% -10% -5% 0% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

346.700

329.066

345.536

357.527

340.426

360.938

VKGY0-2605027 FATIH
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BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (14)

EMSAL (15)

EMSAL (16)

EMSAL (17)

EMSAL (18)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

9.200.000
SATILIK
BENZER

0%

8.200.000
SATILIK
BENZER

0%

13.900.000
SATILIK
BENZER

0%

12.500.000
SATILIK
BENZER

0%

24.000.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

130,00

75
122.667
ORTA KUGUK
-10%

60
136.667
ORTA KUGUK
-10%

80
173.750
ORTA KUGUK
-10%

105
119.048
ORTA KUGUK
-5%

230
104.348
BUYUK

15%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

KOTU

15%

ORTA KOTU

5%

ORTA iYi

-7%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

INSAI
OZELLIK

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

BENZER
0%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

136.110

10%

134.933

0%

136.667

-22%

136.394

15%

136.905

30%

135.652

Degerleme konusu 1 bagimsiz bélim tasinmazin tapu kayitlarinda niteligi "OFiS" olmakla
birlikte, zemin katta yer almasi, bdlgenin ticari olarak aktif olmasi nedeniyle dikkan olarak
kullaniimasi tercih edilecegi ve emsallerin dogru karsilastiriimasi g6z 6niinde bulundurularak
dikkan emsalleri kullaniimistir. Tagsinmazin zemin kat degeri karsilagtirilarak bodrum kat
degeri1/5 oraninda indirgenmistir.
3 bagimsiz bélim tasinmazin deger tespiti icin bdlgede yer alan ofis emsallerinden
yararlaniimistir. 2 numarali bagimsiz bélumun degeri diger bagimsiz bélime goére indirgenerek
takdir edilmistir. Tasinmaza yakin dzellik goésteren 5 adet emsal secilmis olup, konum, cephe,
alan vb. o6zelliklerin + / - yanlari karsilastirilarak pacal alan lzerinden birim m? degeri
ongorulmustar.
Degerleme konusu 3 adet tagsinmazin Pazar yaklasimina goére deger tablosu asagidaki gibidir.
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PAZAR YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

TOPLAM

508,00 m*

87.862.275 TL

Bagimsiz Bagimsiz B6liim Tasinmazin

. g Bulundugu Kat g Nitelik Birim m? Degeri | Taginmazin Degeri| Yuvarlatiimig
Boéliim No Alani (m?) .
Degeri

Zemin 124,00 m? OFis 346.700 TL/m? 42.990.800 TL 42.990.000 TL

1 Bodrum 124,00 m? 69.340 TL/m? 8.598.160 TL 8.600.000 TL

TOPLAM 248,00 m? 51.588.960 TL 51.590.000 TL

2 1 130,00 m? OFis 142.916 TL/m? 18.579.015 TL 18.580.000 TL

3 2 130,00 m? OFis 136.110 TL/m? 17.694.300 TL 17.695.000 TL

87.865.000 TL

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)-DUKKAN

DUZELTILMiS

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (9) EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12) EMSAL (13)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 135.000 165.000 50.000 100.000 110.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 124,00 125 100 35 40 90
BIiRIM M2 DEGERI 1.080 1.650 1.429 2.500 1.222
ALANA iLISKIN BENZER ORTA KUGUK GOK KUGUK GOK KUGUK ORTA KUGUK
DUZELTME 0% 5% -25% -25% 7%
CEPHE ZEMIN UST KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
CEPHEYE ILISKIN KOTU BENZER KOTU ORTA IYi KOTU
DUZELTME 20% 0% 20% 5% 20%
MANZARA
MAi'\LlizsAKRiﬁYA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 12% 10% 0% 0% 0%
KONUM KOTU BENZER KOTU BENZER KOTU
KOSSQA;LQ‘SEK'N 20% 0% 20% 0% 20%
DIGERBILGILER |  INSAI
DIGER BILGILERE [ OZELLK KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
DLIJI'ZIEﬁ':AE 20% 10% 20% 10% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
DE(;:'I‘_'?:""E 67% 10% 30% -25% 48%

DEGER

VKGY0-2605027 FATIH
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (3 NOLU B.B.)-OFiS

EMSAL (23)

EMSAL (24)

KIiRA FIYATI
KIiRA TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

55.000
KIRALIK
BENZER

0%

47.000
KIRALIK
BENZER

0%

38.000
KIRALIK
BENZER

0%

26.000
KIRALIK
BENZER

0%

40.000
KIRALIK
BENZER

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

130,00

100
550
ORTA KUGUK
-5%

75
627
ORTA KUGUK
-10%

50
760
KUGUK
-20%

45
578
KUCUK
-20%

90
444
ORTA KUGUK
-10%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

ORTA KOTU
1%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA iYi

-10%

ORTA IYi

-10%

ORTA KOTU

10%

KOTU

20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

INSAI
OZELLIK

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

-10%

-25%

-35%

-15%

6%

TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI

TOPLAM

Bagimsiz 3 Bag@imsiz Boliim . o o Taginmazin _
Bsliim No Bulundugu Kat Alani (m?) Nitelik Birim m? Degeri | Taginmazin Degeri| Yuvarlatilmis Kira
Degeri

1 Zemin 124,00 m? OFiS 1.832 TL/Im? 227.159 TL 227.000 TL/Ay
Bodrum 124,00 m?2 366 TL/m? 45432 TL 45.000 TL/Ay

TOPLAM 248,00 m? 272.591 TL 272.000 TL/Ay

2 1 130,00 m? OFIS 508 TL/m? 66.099 TL 66.000 TL/Ay

3 2 130,00 m? OFis 484 TL/m? 62.952 TL 63.000 TL/Ay

VKGY0-2605027 FATIH
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- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulk en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.

Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig malkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazlarin konumu, buyUkligu mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 87.865.000 TL
651 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

" Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger takdiri yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu binanin bulundugu bdélgede bulunan dikkan ve ofis birim m2 degerlerinin
tasinmazlarin tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagl olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz

konusu taginmazlarin her birinin nitelikleri dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki ticari emsallerin genel olarak ofis alti
dikkan seklinde oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarl
parselde yer almakta olup, bitin olarak ticari kullanimli bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmazlar igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngéralmastar.

VKGY0-2605027 FATIH

st%o Briit Alan (m?) K"T:)Ege":i' M| Ayl K(iTri)Degeri Yillik Kira Degeri (TL)
1 248,00 m? 1.097 TL/m? 272.000 TL 3.264.000 TL
2 130,00 m? 508 TL/m? 66.000 TL 792.000 TL
3 130,00 m? 484 TL/m? 63.000 TL 756.000 TL

TOP. 508,00 m? 401.000 TL 4.812.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, bu kapsam disindadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakigina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her
tarld bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska Kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir’. denmektedir. Taginmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmigtir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebli§’in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &6nemli d&lgtde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in
30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dusiuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkuindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirll ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari
incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

Bu kapsamda sdz konusu taginmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

*

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin ;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

87.865.000 .-TL
(Seksen Yedi Milyon Sekiz Yiiz Altmis Bes Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

105.438.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
I ,{ Cx ” —
g ﬁﬁ?ﬁiii%?/
Cigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Eren KURT
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 403519 SPK Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

VKGY0-2605027 FATIH

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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