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Gayrimenkul degerlendismer.

Bilirkisi raporu

Yer alti otoparkinda 17 araglik park yeri bulunan bir ofis binasiyla
olusturulan miilkiin BauGB (Insaat Yasasi) madde 194 uyarinca piyasa deger

hakkinda

Myliusstr. 14
60323 Frankfurt am Main, Frankfurt Bélge18'de

degerleme tarihi 21.11.2023 ve
21.11.2023 tarihteki giincel degeri

i ;

Piyasa degeri: 11.200.000 EUR
Ipoteksiz piyasa degeri: 11.200.000 EUR

Bilirkisi raporu no: 23-100307
Bilirkisi:

Sibylle Marx MSN ortaklik sirketi
CIS HypZert (F)

Ikinci bilirkisi:
Sigfried Steinfurth MSN ortaklik sirketi
CIS HypZert (F), MRICS

15 Ocak 2024 tarihinde olusturulmustur

Bu bilirkisi raporu, kapak sayfasiyla birlikte, belgesiz olarak 54 sayfadan olusmaktadir. ve 3 niisha olarak hazirlanmigtir, 1 niishasi
dosyalarimizda kalmistir.

Isbu belge orijinalinden

Isbu terciimenin dairemiz EYLUL (.'E VIRf DAN.VE YaY. HJZ. LTD. $Tf

aslna uygun olarak yeminli terciimanlarindan MERKEZ: Kosuyolu Cad. Lambact Sokak
ALMANCA Lisanindan y BAHADIR ARGO Atesoglu Apt A Blok No'1/6 Kadikby/ISTANBUL
TURKCE’ ye tarafimdan tercii edilmigtir, tarafindan terciime edildigini SUBELER "LEVENT  ATASEHIR iZMIF
Yeminli Terciiman: BAHADIRARGO onaylarim. iNGILTERE RIHTIM  UMRANIYE ANKARA
Dosya No: §-2024-00952

KADIKOY V.D.;383 004 91 26 TEL: 0850532 199¢C
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Degerlendirme konusu 37/6 numaral parsel olup, 799 m2 biyiikligiinde, bes kath ve ilave olarak asma katl bir ofis binasindan clusm}%[wp OF?\C’% .

Mulkiin toplam buyukligii yaklagik 1.595€/m’ kullanim alam civarindadir ve agirlikli olarak sahibi tarafindan kullaniimaktadir ve 48.00 N__....w-""

tutarinda bir dahili kira sézlesmesi ile bir banka subesine kiralanmaktadir. 4 kat su anda kirada olup, kira sozlesmesi 31 Arahk 2023 tarihinde

sona ermektedir,

SONUG

Bina ilk olarak 1976 yilinda inga edilmis ve 2018/2019 yillarinda kapsamh bir sekilde yeniden inga edilmis ve modernize edilmistir. Zemin ve
birinci katlar tamamen yikilarak yeniden insa edildi. 2. ve 3. katlardaki alanlar yenilendi ancak meveut bina énemli dlgtide etkilenmedi. 4'tincii
katta kiralanan alanda herhangi bir deisiklik yapilmadi Degerlendirmede ilgili yenileme maliyetleri dikkate alinacaktir.

Denetim sirasinda miilk iyi durumda ve bakimliydi ve dekor ortalama olarak derecelendirildi.
Tesis, Frankfurt/M sehrinin Westend bolgesinde, sehir merkezine yaklastk 1 km uzaklikta aranan bir konumda yer almaktadir.

Planlanan bir satis nedeniyle, mitlk sahibi hentiz miilkii yeniden kiralamak icin herhangi bir adim atilmamistir, Bu nedenle bos kalma ve
pazarlama maliyetleri degerlemeye dahil edilmemistir.

Not: Faiz oranlarindaki artigin devam etmesi nedeniyle pazarlama sureleri uzayabilir. Frankfurt am Main'de satis fiyatlar %04 civarinda hafif bir
diigtis gosterse de metropol bolgelerde satis fiyatlan aym seviyede seyrediyor, Ayni1 zamanda kiralik milklere olan talep de artiyor; bu da 2023'iin
ilk yanisinda istenen kiralarin bir énceki yilin kiralarindan daha yiiksek oldugu anlamina geliyor. Insaat faaliyetlerindeki diisiig bu durumu giderek
daha da ketlestiriyor. (Kaynak: vdp-Research, JLL Research).

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan

Isbu belge orijinalinden
aslna uygun olarak

ALMANCA Lisanindan BAHADIR ARGO
TURKCE’ ye tarafimdan terciimy igtir findan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHAD GO onaylanim,
Dosya No: 8-2024-00952
15.01.2024  Ey] (JL GEVIRI DAN.VE YAY.HIZ.LTD.ST! Sayfa3 /54
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Bilirkigi raporu 23-100307

Myliusstr. 60323 Frankfurt am

1 Yaklagimlara ve sonuglara genel baks
Tapu kayitlarina genel bakis

Sahip(leri) Ziraat Gayrimenkul Yatirimm Ortagkligi “Him
Asliye Hukuk Mahkemesinin Sirketi (Ziraat GYO A.S.) Sahrayi Cedit Mahallesi
tapu sicilinden alinti 21.08.2019
Tapu kaydi: Frankfurt am Main_
Frankfurt Bezirk 18
Giincel No: Ada Parsel Alan
1 258 37/6 799.00 m*
Arazinin referans numaralarn
Alan: _ Arsadegeri /m*: _ Gelir saglayan kismu: Arsa degeri:
. 11.175,00
Parsel 37/6 799 m* EUR /m’ Evet 8.928.825 EUR
Burada degerlendirilecek 799.00 m*
arazi alant: 799.00 m*
Bina dzellikleri
Yapim yili: Toplam faydali Toplam faydali  Bina boyutlari / sayist:
i : Omiir: Omiir: : .
Ofis binasi 1976 60 yil 36 yil 2.352,87 m* Briit taban alam
Kullanima genel balag Yasam alani: Kullanilabilir alan;
Ofis binas om’ 1.6454 m*
Zom? Z 1.645.4 m?
Yagam Alani (toplam) 1.6454 m*
Prosediirel degerler Arsa degeri 8.928.825 EUR
Gergek deger 12.915.076 EUR
Kazang degeri 11.323.679 EUR
Kesintiler 14.000
Kira kaybi % 0,13 EUR
4. kattaki alanlarin yenilenmesi 152.250
% 1,35 EUR
insaat Yasasinin 194. Gelir degerinden kalan 11.200.000 EUR
madesine gire
Piyasa degeri
Isbu belge orijinalinden Isbu terciimenin dairemiz
aslina uygun olarak yeminli terciimanlarindan
ALMANCA Lisanindan BAHADIR ARGO
TURKCE’ ye tarafimdan terciime/edilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHADIR &GO onaylanm,
Dosya No: $-2024-00952
15.01.2024 £ i CEVIRI DAN.VE YAY.HIZ. LTD.8TI Sayfa4 /54
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Bilirkisi raporu 23-100307

Myliusstr, 60323 Frankfurt am Main, Frankfurt Bélge18'de

I T T

Kargilastirma parametreleri Yagam alami EVIRT D4 6.810EUR/m’
Yillik kiranin x kati " Kogy, NG 22,90
ROE (Briit getiri) Konut/Ticari ) %0%100
Briit getiri (RoE/x) le Z\ %438
Net getiri (RoE/x) Sl %3se
Kiralik alan Yagam alam j 0 m?
Kullamlabilir alan 1.645,4 m*
¥ 1.645,4 m*
Getiri Yillik briit getiri & 490.075 EUR
Yillik net getiri 430.539 EUR
Gayrimenkul faizi Konut
15 yeri % 3,50
(%] % 3,50
Yonetim maliyetleri Konut
Is yeri % 12,14
%] % 12,14

SWOT analizine iligkin bilgiler
2) Olumlu miilk 6zellikleri (art: yonler / firsatlar)
- Westend-Siid bolgesindeki konum

- Toplu tasima ve karayolu tasimacihgina iyi ulagim baglantilar
- Ofis alani katlara gore ayr ayr kullanilabilir

- Devam eden bakim/modernizasyon nedeniyle iyi bakim durumu

- Yer alt1 otoparkindaki arag park yerleri

b) Olumsuz miilk ézellikleri (eksi yonler/riskler)

- Enerji standardi mevcut gereksinimlere yalnizea sinirh dlciide karsilik gelir

- Kamusal alanlardaki arag park yerleri ciddi sekilde siirhdir

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
onaylarim,

isbu belge orijinalinden
aslina uygun olarak
ALMANCA Lisanindan
TURKCE’ ye tarafimdan terciime edifmistir.
Yeminli Terciiman: BAHADIR AR

Dosya No: 5-2024-00952

EYLUL CEVIRi DAN. VE YAKH?Z.LTD.$T£

MERKEZ. Ko n
15.01.2024 Atesogiu Apt A sjer bioo28  Lambact Sokak

9:1/5 Kadikdy/ISTANBU.
SUBELER LEVENT  ATASEHIR

G
INGILTERE BIHTIM _ UMRANIYE mfﬂlgn

KADIKOY V.D.:383 004 97 26 TEL: 085
& 10850532
www.eylulceviri.com .
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Bilirkisi raporu 23-100307

2 Gorev, son tarih ve amag
Girev hakkinda bilgiler

Gorevin dayanagi:
Taicp eden, adres:
Gdrevin igerigi:

Kullanim amaci:

Degerleme ve kalite tarihi:
Degerlendirme konusu:

Degerlendirme durumu:

ozel varsayimlar:

Degerlemenin esaslan

Not:

Isbu belge orijinalinden
aslina uygun olarak
ALMANCA Lisanindan
TURKCE® ye tarafimdan terciime edilmistir.
Yeminli Terciiman: BAHADIR ARGO
Dosya No: 5-2024-00952

eyLUL ¢

15.01.2024
Ategodlu Apt. AT

SUBELER  'LEVENT

iNGILTERE RIHTIM

§ Kadi
ATASEHIR
UMBANIYE

004 9126 TEL: 0850 532 1990

03.11.2023 tarihli gérev
07.12.2023 tarihli gérev onay

<

Ziraat Gayrimenkui Yatirim Ortakligi A.S. g
i

Finanskent Mahallesi Finans Caddesi Finans Caddesi A Blok No: 44/A Umran

e
T

Ekonomik birim olarak miilk(ler)in degerlemesi ile insaat Yasasinin 194. Maddesi
uyarinca piyasa degeri takdirinin hazirlanmast.

Planlanan satisa iliskin gayrimenkuliin piyasa degerinin belirlenmesi

Kalite ve degerleme tarihleri genellikle aynidir ve inceleme giiniine karsilik gelir, bkz.
kapak sayfasi

Miilk ve adresi i¢in kapak sayfasina bakiniz,
Miilk, bolge, adA, parsel(ler) icin tapu bilgilerine bakimiz

Degerleme tarihlerindeki fiili durum igin kapak sayfasina bakiniz

yok

Piyasa degeri ayni zamanda rayi¢ deger veya donemsel deger olarak da bilinir. Bu, bir
satici ile alic arasinda olagan pazarlama déneminden sonra, islerin normal akigi icinde,
uzmanlikla, ihtiyatla ve zorlama olmaksizin hareket edilerek elde edilebilecek bir miilkiin
tahmini fiyatidir. Rayi¢ deger, miilkiin konumu, yasal kosullar: ve fiili 6zelliklerinin yani
sira arz ve talepten de etkilenir.

Degerleme; “Gayrimenkul Degerleme Yonetmeligi 20217-lmmoWertV21'e uygun olarak
gergeklestirilir. Burada model uygunlugu ilkesi ve sabit model yaklasimlari
diizenlenmistir. “ImmoWertA-ImmoWertV uygulama talimatlari” taslagi buna ait
cklemeler igermektedir.

Bu gayrimenkul degerlemesinin temeli, mevcut ve elde edilen belgeler, yerinde
incelemeden elde edilen bilgiler ve degerlemenin oldugu tarihteki emlak piyasasindaki
genel deger kosullaridir.

2022 y1li bagindan bu yana Avrupa Merkez Bankasinin faiz artirimlar: ve reel gelirlerdeki
diistis nedeniyle finansman kogullar: devaml bir sekilde kotiilesti. Sonug olarak emlak
piyasalarinda su anda ¢ok diisiik iglem hareketliligi yasaniyor.

Satmn alma fiyatlan ve emlak piyasasi tizerindeki etki su anda yalnizca disiik islem
hacmiyle kamtlantyor. Bu nedenle degerlemenin sonucu icabinda yiiksek oranda
belirsizlik icerebilir. Degerlendirmede, etkiler mevcut piyasa verileri ve piyasa
gozlemlerinde kaydedildigi élgiide dikkate alinir,

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
onaylarim,

.STI.
EVIRI DAN.VE YAV.H#z.LT:g i L
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Bilirkigi raporu 23-100307 Myliusstr, 60323 Frankfurt am Main, Frankfurt Bolge18'de

3 Degerlemenin esaslan
Asagidaki bsliimde dncelikle bu degerlemenin hangi esaslara gore yapildig agiklanmaktadir.
3.1 Kesif randevusu ve denetimi

Miilkil inceleme giinii: 21.11.2023
Incelemenin kapsami: fc ve dig kesif

Degerleme konusu gayrimenkul 21.11.2023 tarihinde asagida imzasi bulunan kisi tarafindan Sn. Turan Zafer (sahibin yetki]’i#
temsilcisi olarak) ile birlikte incelendi. Miilk tamamen ve kapsamli olarak incelenebilmigtir. Denetim, riskle ilgili bir perspektifien
bakildiginda, uygun bir degerlendirme igin yeterlidir.

Bakim durumu degerlendirmesiyle ilgili olarak imza sahibi, bunun bir piyasa degerinin tespiti oldugunu ve bir ingaat veya bagka
bir 6zel uzmann bilirkisi goriisti olmadigini belirtir. Asagidaki tespit ve degerlendirmeler tiim yapinin genel durumu ve
sahiplerinin vermis oldugu bilgiler esas alinarak yapilmstir,

Imzalayan kisi, binanin veya ahsap yapinin gizli, bagimsiz olmayan veya kolayca erigilemeyen kisimlarini incelememis veya
bagka herhangi bir yikim gerektiren aragtirma yapmamigtir. Bu nedenle bu kisimlarin iyi durumda veya kusursuz oldugu
dogrulanamaz. Ayrica yangin ve ses yalitimi kontrolleri veya teknik veya elektrik sistemlerine iliskin fonksiyonel testler
yapilmamustir. Aksi belirtilmedikge islevsellik varsayilir. Bunlar ayrintili belirtilmedikge saha ziyareti sirasinda ingaat kusurlari ve
hasarlari tespit edilememistir. Bitki ve hayvan zararhlan veya sagliga zararl yapt malzemelerine yonelik arastirmalar
yapilmanustir.

3.2 imar ve Dayanaklar

Degerlendirilen miilk, ilk olarak 1976 yilinda inga edilmis bir ofis binasidir. Alt: tamamen bodrum kat1 olan bina, iki katli olarak
inga edilmig olup ayrica ¢ati kati (kademeli kat) bulunmaktadir. Bodrum katinda ayrica 17 araglik yer alt1 otoparki bulunmakitadir.

Bina 1997 yilinda modernize edilmistir, 2018/2019'da zemin ve birinci katlarin tamamen bosaltilmasiyla kapsamh yenileme ve
modernizasyon ¢aligmalan yapildi, zemin katta banka subesi yapildi ve bir banka subesinin gereksinimlerine uygun olarak
sunucu odalari, acil durum gii¢ kaynagi ve giivenlik teknolojisi kuruldu.

Binanin sihhi odalari, radyatorleri ve elektrik tesisatlar yenilendi.

Toplamda yaklasik 1.595 m? kullanim alani olan ofis alani, 50 m? bodrum depolama odas: ve yer alt1 otoparkinda 17 park yeri
(bunlardan 12'si ¢ift park yeri) bulunmaktadir.

Taslaklastirma

Alan aynimu su sekildedir:

BODRUM KATI: Yer alt1 otopark, 17 park yeri (bunlardan 12'si ¢ift park veri), depolama alanlar, kirac: kileri

ZEMIN KAT: Fuaye, goriisme odalarina sahip banka subesi, kasa alan, ofis kasasi, tuvaletli sosyal odalar
(kadin/erkek), cay ocagi

1. KAT-4 KAT: Fuaye, goriigme odalarina sahip banka subesi, kasa alani, ofis kasasi, tuvaletli sosyal odalar
(kadin/erkek), cay ocagi

Asma kat: Ofis, tuvaletli sosyal odalar (kadin/erkek), ¢ay ocag

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan

Isbu belge orijinalinden
ashna uygun olarak
ALMANCA Lisanmndan BAHADIR ARGO
TURKCE” ye tarafimdan terciimé edilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHAQ[}/ARGO onaylarim.

Dosya No: 5-2024-00952

EYLUL CEVIRI DAN.VE YAY.HIZ.LTD.$TI.
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Bilirkisi raporu 23-100307

Myliusstr, 60323 Frankfurt am Main, Frankfurt Bslge18'de

I¢ erisim bir merdivenle veya alternatif olarak bir asansorle saglanir. Her katin merkezinde sosyal alanlar, i¢c merk
ise ofis odalar1 yer aliyor.

Kat planlar1 meveut kullanima gore uyarlanmugtir ve ortalama olarak derecelendirilmistir.

Bina tanimi

g N /'- =
Yapim yili 1976 N2\, r |
Modernizasyon 1997-kismen Modernizasyon (pencerelerin yenilenmesi, asansér, 1s1tma dahilf g 3w /€ 2
2018/2019 Zemin kat ve 1. katin bosaltilip yeniden yapilmas, zemin kattaki b‘éﬁw@ﬁ&f
genisletilmesi, ofis alaninin yeniden tasarlanmasi
2. ve 3. katlardaki odalarin kismen modernizasyonu, Asma katin genisletilmesi, evin
cephesinin temizlenmesi
Cal: Folyo kaplamali diiz ¢ati, kismen cat1 yesillendirmeli

Yapi tarzi /Cephe:

Betonarme duvarlar, betonarme kolonlar, betonarme tavanlar

Pencereler/gélgeleme:

Yalitim camli metal gergeveli pencereler ve kapilar, elektrikle galistirilan harici giines korumasi

Kapilar: Metal gerceveli, 1sicamls, ¢ift kanatli ana girig kapist. Kiralik alanlara erigim kapilari: Cam
dolgulu metal cerceveli kapilar, i¢ kapilar, orta ve yiiksek kalitede ahsap kapilar, cam kapilar

Isitma: 1997 yilinda inga edilen _gazli merkezi 1sitma, radyatorler araciligiyla 1s1 dagitimi

Sicak su: Elektrikli anlik su isiticilar araciliiyla merkezi olmayan sicak su temini

Sihhi tesisatlar: her katta bir tuvalet (kadin/erkek)

Merdivenler: Dogal tas kaplamali beton merdivenler

Zeminler: Cesitli zemin kaplamalari (fayans, dogal tag zeminler, endiistriyel halilar), sthhi odalar, cay
odalari: Fayanslar

Duvarlar: Sihhi odalarda boyal duvar kagidi: Fayanslar

Tavanlar: [zgara tavanlar, duvar kagidi, boyal

Dis donanim: Yesillik, ¢it, yer alt1 otoparkina erigim

Garaj/park yerleri: Yer alti otoparkindaki 17 arag park verleri

Ozel donanim: Asansbr, alarm sistemi, kismen klimalar

Hasar/kusurlar: Kegif sirasinda griilmedi.

Miilk kalitesinin degerlendirilmesi ortalama

Genel olarak, ortalama kat plani tasarimlari ve biiyiik lciide endiistriden bagimsiz kullanilabilirlik ile iyi bir genel konsept var.

Ekonomik bagimsizlik mevcuttur.

Isbu belge orijinalinden
ashina uygun olarak
ALMANCA Lisanindan

TURKCE’ ye tarafimdan tegeiin
Yeminli Terciiman: BAHADIR ARGO

Dosya No: 5-2024-00952

15.01.2024
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Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
onaylanm,
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Bilirkigi raporu 23-100307 Myliusstr. 60323 Frankfurt am Main, Frankfurt Bélge 18'de

4Tapu sicili, haklar ve ylikiimlilikler
Asafidaki bslimde, degerlemesi yapilan miilkiin temel hukuki dzelliklerini aciklanmaktadir.
4.1 Tapu kiitiigi, malikleri ve boliim IT

Asagida belirtilen tapu sicil verilerinin temeli 21.08.2019 tarihli tasdiksiz tapu sicil 6zetidir.

Envanter asaidaki gibidir:

Cilt Sayfa Giincel |Bilge Ada Parsel Alan
no env. m’
1074 1 1 258 37/6 799,00
Toplam alan 799.00 m2
degerlendirilecek olan: 799,00 m*

Degerlendirme konusu
Degerlemesi yapilan taginmaz 37/6 parsel olup ofis niteliginde inga edllm:st:r

Deerlendirilecek arazinin kimligi

Degerlendirmeye konu olan arazinin kimligi, 3.6.2022 tarihli 6n rapordaki bilgiler, arazi haritasi ve kesife dayamilarak siipheye
yer birakmayacak gekilde belirlendi. Miilkiin biiyiikliigii Boris Hessen kadastro verileri kullanilarak uygunluk agisindan kontrol
edildi.

Hakim miilk notlan
Tapu kiitiigii envanterinde herhangi bir hakim miilk notu bulunmamaktadir.

Degerleme tarihine iligkin belgelere gére, tapu sicilinin Birinci Béliimiindemalik olarak asagidaki kisiler kayithdir:
Ziraat Gayrimenkul Yatirimm Ortagkligi Anonim Sirketi (Ziraat GYO A.S.) Sahrayi Cedit Mahallesi

Meveut tapu kiitiigii dzetine gore, degerleme tarihinde tapu sicilinin [kinei Bolimiindeasagidaki kayit bulunmaktadr:

Cilt/ |[Giincel| Giincel | Parsel |Kayit Not Deger
Sayfa no | noenv. EUR
Béliim
o
1074 1 1 37/6 Irtifak hakk: — kullanimun kisitlanmast, agiklamalara

24 Subat 1924 tarihli sézlesmenin 4. maddesinin daha | bakimz
aynintih hitkiimleri uyarinca, pafta 258, parsel 23/6
(Cilt I, sayfa No. 40) miilkiin ilgili sahibi lehine
kullanimin sinirlandirilmasi.

1074 2 1 37/6 Irtifak hakk: — kullanimin kisitlanmas, agiklamalara
24 Subat 1924 tarihli sozlesmenin bakiniz
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4. maddesinin daha ayrintili hitkiimleri uyarinca, pafta
258, parsel 23/6 (Cilt L, sayfa No. 40) miilkiin ilgili
sahibi lehine kullanimin sinirlandirilmasi.

Toplam yiikiimliiliikler ve kisitlamalar: EUR

Giincel no 1 ve 2'deki haklar 1924 tarihli bir s6zlesmeye dayanmaktadir ve bundan kuzeye sinir olan 23/6 numarali parsel
yararlanmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkul, bir ofis binasi ve yer alt1 otoparki ile yararlanan parsele yeterli sinir
mesafesine sahip olarak insa edilmistir. Tescilli haklar sonucunda meveut yapt envanterinde herhangi bir kullanim ki

olmadig: agiktir; haklar nétr degerde degerlendirilmektedir. Bu degerlendirme mevcut bina envanterini ifade etmekségi

Kayt izinleri meveut degildi.

4.2 Eski yiikiimler
yiikiimlerden siiphe edilmesi pek olasi goriinmiiyor. Mevcut bilgilere dayanarak, incelemeden degerle ilgili herhangi bir N.Q..F- :
varsayllmamakitadir.

43  insaatvergileri

Frankfurt am Main gehrinin bina borcu kayitlarindan 18.12.2023 tarihine kadar elde edilen bilgilere gore degerleme miilkiine
iliskin herhangi bir giris bulunmamaktadir.
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5 Konum tarifi
5.1 Makro konumu

Bagimsiz Frankfurt am Main gehri, Darmstadt idari bélgesinde yer almaktadir. Sehir yaklasik 773.000 niifusa SyGsfiidi
yapmaktadir (gu tarihten itibaren: 31.12.2022), Frankfurt/Ren-Main metropol bélgesinin merkezini olusturur ve G
planlama bolgesi igerisinde bolgesel bir merkez iglevini istlenir. Frankfurt ayni zamanda bir tiniversite ve uluslararadriicay
yeridir. Ayrica Main nehri, Frankfurt'un kentsel alani igerisinde de ¢alisir.

30.06.2022 itibartyla Federal istatistik Ofisi, Frankfurt'ta ikamet ettikleri yerde sosyal sigorta primine tabi toplam yaklagik
329.000 calisamin veya is yerlerinde sosyal sigorta primine tabi yaklagik 616.000 ¢alisanin bulundugunu ve bunlarin ise gidip
gelen kisi sayisinin 286.975 kisi oldugunu bildirmektedir. Yukarida belirtilen referans tarihi itibariyle 26.038 yerel isletme olduu
anlagiimistir. Frankfurt'un ekonomik yapis, bilgi teknolojisi ve iletigim endiistrisi kiimesinin yani sira, biyoteknoloji ve genetik
mithendisligi ve ayrica finans endiistrisinden de 6nemli l¢iide etkilenmektedir.

Hessen Ekonomik Kalkinma Enstitiisii'ne gére, 2017 endeks yilina kiyasla 2035 yilinda Frankfurt igin %12,3 oraninda giiclii bir
niifus artig1 6ngoriilityor. Frankfurt'taki Federal [s Kurumu'na gére igsizlik orani su anda %6,0'dir (kargilastirma igin: Ekim 2023
itibartyla Hessen: %35,3 ve Almanya: %5,7). Federal ve eyalet istatistik ofisleri su anda Frankfurt i¢in 103,5 puanlik bir satin alma
giicii endeksi yayinliyor; bu da neredeyse ulusal ortalama olan 100 puan seviyesinde.

Bertelsmann Vakfi'nin belediye simflandirmasinin bir pargast olarak Frankfurt, heterojen sosyo-ckonomik dinamiklere sahip
bilytik bir gehir veya tiniversite lokasyonu olarak smiflandiriimaktadir (demografik tip 7). Prognos Zukunfisatlas'in meveut
baskisina gore, makro lokasyonun gelecek beklentileri gok yiiksek. Ozet konum siralamasinda Frankfurt sehri toplam 400 yer
arasinda 20. sirada yer aliyor.

Yukarida belirtilen faktérlerden dolayi, genel makro durum gok ivi olarak degerlendirilmektedir.

Resmi Bélge kodu 064120000000

Boélge ad1 Frankfurt am Main

Balge tiirii Bagimsiz ehir (biiyiik sehir)

Dernek toplulugu Frankfurt am Main

Yonetim bolgesi Darmstadt

Eyalet Hessen

Isbirligi alam Frankfurt/Ren-Main metropol bdlgesi (merkez)
Merkezi yerel bagl oldugu yer Giiney Hessen planlama bolgesi
Merkezi yerel islevi Ust merkez

Universite konumu VG

Uluslararas1 Fuar merkezi f

Niifus 773.068 (31.12.2022 itibariyle)
Yiizdlglimit 248,31 km* (31.12.2022 itibariyle)
Niifus yogunlugu 3.113 kisi/km® (31.12.2022 itibariyle)
Niifus gelisimi 98,3 (donem: 2011 -2015)

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
edilmigtir. tarafindan terciime edildigini

Isbu belge orijinalinden
ashna uygun olarak

ALMANCA Lisamindan
TURKCE’ ye tarafimdan tercii

Yeminli Terciiman: BAHADL ARGO onaylanm,
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oL GEVIR)

Niifus tahmini

%123 (dénem: 2017 - 2035)

Issizlik orani - sehir

%6.0 (Ekim 2023 itibariyle)

Issizlik orani - eyalet

%35.3 (Ekim 2023 itibariyle)

Issizlik orani - ALMANYA

%35,7 (Ekim 2023 itibariyle)

gl Tm ek

ise gidip gelenler

Satin alma giicii-endeks 103,5 € (2021 itibariyle) A ‘;'0.{,;”‘99_
Satin alma giicii-kisi basi 25,271 € (2021 itibariyle) \Z\B ;9

| Sigortali ¢aligan-is yerine gore 616.293 (30.06.2022 itibariyle) NN e,
|Sigortal1 calisan-yerlesim yerine gore _328.794 (30.06.2022 itibariyle) NOonrracH

286.975 (30.06.2022 itibariyle)

Is yerleri 26.038 (30.06.2022 itibariyle)

Ana endiistri kiimeleri Finans, bilgi teknolojisi ve iletigim, biyo ve genetik teknolojisi

Demografik tip 7 (heterojen sosyo-ckonomik dinamiklere sahip bilyiik sehir veya iiniversite lokasyonu)
Gelecek Atlasi - Siralama 400 arasindan 20

Gelecek Atlasi - Profil gelecek beklentileri ¢ok yiiksek

Sonug Cok ivi

5.2 Mikro konum

Degerleme konusu gayrimenkul, Frankfurt sehir merkezinin yaklasik 1,7 km kuzeybatisinda, karma bir alanda 'Westend-Sid'
bdlgesinde yer almaktadir. Karma bir alandaki konuma uygun olarak, ¢evredeki gelisme agirlikl olarak kismen agik, kismen
kapal1 yapidaki karma kullanim 6zellikleriyle karakterize edilmektedir. Birkag gida marketinin (6rnegin 'Rewe') yan sira,
degerlendirilen miilkiin yaklagik 500 m yaricapinda gok sayida restoran ve kafe de bulunmaktadir. Ayrica 'Skyline Plaza' aligveris
merkezi miilkiin yaklagik 1,3 km giineybatisimda yer aliyor. Boylece donemsel talep daha genis bir alanda karsilanabilir.
Konutlarin bulundugu bir cadde iizerindeki konumuna ragmen, genel merkezi lokasyon nedeniyle halka agik caddelerdeki park
durumu sikintili. Bununla birlikte, degerleme miilkiinde 17 adet iliskili yeralt: otoparki bulunmaktadr.

Meveut kullamm i¢in mikrolokasyon genel olarak ¢ok iyi olarak derecelendirilmistir.

Ulastirma altyapisina iliskin agiklamalar
Almanya'nin Big7 sehirlerinden biri olan Frankfurt, ¢ok iyi gelismis bir bireysel ulagim aginin merkezinde yer alir ve ona gegitli
federal yollar (6rn. B8, B44) ve otoyollar (6rn. A66, A648, A5) iizerinden baglanir. S6z konusu A648 otoyoluna miilk
konumundan en yakin erigim yaklagik 3,2 km batida (yol mesafesi) 'Frankfurt-Katharinenkreisel' kavsagindadir. "Westend' otobiis
duragi veya metro istasyonu (U6 ve U7 hatlan) yiiriime mesafesindedir ve kapsamli bir sekilde gelistirilmis olduundan kolayca
erisilebilen ulagim araglanyla tiim sehir alanina daha fazla baglanti sunmaktadir. En yakin bolgeler iistii toplu tasima merkezlerine
olan mesafeler, IC(E) tren istasyonu 'Frankfurt (Main) ana tren garina yaklasik 1.4 km ve 'Frankfurt am Main uluslararas:

havaalana yaklagik 12 km'dir.

. Bahsedilen faktérler dikkate alindiginda ulagim altyapisi oldukea iyidir.
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6 Arsa tanimi

Tapu 6rneine, miilk haritasina veya konum planina ve incelemeye dayanarak, degerlendirilen miilkiin kimligi siiphe
birakmayacak sekilde belirlendi. Miilkiin biiyiikliigii Boris Hessen kadastro verileri kullamilarak uygunluk agisifidaiy’
edildi. f

Arsann biiyilikligi
Parsel 37/6: 799 m* (Avlu ve bina alan)

Degerlendirilecek miilk neredeyse diizenli bir gekle sahiptir. Ayrintilar igin liitfen ekte yer alan konum planina bakin.
Myliusstrasse boyunca uzunluk yaklasik 26,5 m, ortalama derinlik ise aklagik 30 m civarindadir, Arabayla erisim Myliusstrasse
tizerinden yapilmaktadir. Entlang der ffentlichen StraBen sind Parkméglichkeiten stark eingeschréinkt vorhanden. Arsa diizdir.
Géoriiniirliik

Degerlendirilen miilk sokaktan rahatca goriilebilmektedir.

Cevresel yapilanma

Degerleme konusu gayrimenkul, Frankfurt'un Westend bblgesinde, sehir merkezine yaklasik 1 km uzaklikta bir yerlesim caddesi
tizerinde yer almaktadir. Cevredeki yapilanma, tipik sehir i¢i konut, restoran ve ofislerin karma kullanimiyla karakterize
edilmektedir.

Gelistirme
Taginmaz ulagim ve sosyal hizmet agisindan tamamen gelismis durumdadir.
Sehir yonetiminden 6denmemis geligtirme maliyetlerine iliskin bilgi alinamadi. Denetimin izlenimine gore, erigim yolu tamamen

gelismis bir yoldur, dolayisiyla degerlendirmede BauGB (Ingaat Yasast) ve KAG (Kolektif Yatirmm Kuruluglari Kanunu) uyarinca
geligtirme maliyetlerinin ve vergilerin hesaplanip dendigi varsayilmaktadir.

Aracla erisim/yaya erigimi

Arag ve yaya erigimi “Myliusstrasse” adresinden saglanmaktadir.

Yap1 zemini

Gorildugi kadariyla yerel bélgede yapi alti durumu normal ve siirdiiriilebilirdir.
Goriiniirde sel veya toprak kayma riski yoktur.

Zemin aragtirmasi bu degerlemenin bir pargas: degildir.
Sinir kosullari/iistyapi

Bina igerisinde herhangi bir simir yapilasma mevcut olmayip, iki taraftan miilkiyet simirina kadar bodrum veya yer alt1 otopark
¢ikigt yapilmigtir. Ust yapi meveut degildir.
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yeminli terciimanlarindan

Isbu belge orijinalinden
ashina uygun olarak
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7 Hukuki durumlarin planlanmas:

Cevrimigi yaymnlanan imar planlarina gore, degerlendirilecek miilk, 9.05.1978'den bu yana asagidaki hiikiimlerle v

baglayici olan B320 "Westend I" yasal olarak baglayici imar plani alaninda yer almaktadir: Z
\Z
£
Genel yerlesim alani gekli Genel yerlesim alani @
Kat durumu V-kat1 seklinde ) fa
Yiizey alani sayisi GRZ 0.84 N7 \Ing "
Kat alani kat sayis GFZ 1.6 NPT @
~JON OF £~

Degerlendirilecek miilkiin bulundugu alan icin asagidaki yasalar olusturulmugtur: Ingaat Yasast madde 172 Paragraf 1 No. 1'e
gore koruma alam (kentsel gelisim karakterinin korunmasi) ve Ingaat Yasasi madde 172 Paragraf 1 No. 2'e gore koruma alani
(¢evre koruma).

Yasal bir alan i¢gindeki konum, esas olarak, ingaat ve modernizasyon tedbirlerinin yan sira kullanim kisitlamalari baglaminda
sorumlu makamin gerekliliklerini gerektirir. Buna gore binalarin sokiilmesi, degigtirilmesi veya kullanim seklinin degistirilmesi
izin gerektirmektedir. Mevcut kullamim itibartyla meveut mevzuattan dolay: gozle goriiliir bir deger diisiikliigii bulunmamaktadir,

Insaat ruhsatlan degerlendirmeye sunuldu. Meveut yyapilanma ve kullanimin resmi ve maddi yasallig varsayilmaktadir,
7.1 Amit korumas:
Anit korumasi

DenkXweb portalinda yer alan bilgilere gore, degerlendirilen miilk i¢in herhangi bir amit korumasi bulunmuyor. Ayni sekilde,
degerlendirme nesnesi alaninda arkeolojik anitlara veya topluluk korumasina dair higbir belirti yoktur.

Simir yapilanmas /iistyap:
Sinir yapilanmasi yok, iist yap1 meveut degil.

Kamu finansmany/kullanim haklar
Kamu finansmani yoktur.

Sihhilestirme bolgesi
Mevcut tapu kayit bilgilerine gore, miilk resmi olarak belirlenmis bir sihhilestirme alaninda yer almamaktadir.

Toprak kaymasi muafiyeti
Tasinmaz maden sahasi igerisinde yer almamaktadir.

Su baskini riski

Tesis tagkin bolgesinde yer almamaktadir.
Tapu sicilinin diginda bagka herhangi bir hak, yiikiimliilik veya kisitlama bilinmemektedir.

Mevecut bilgilere dayanarak yapilan degerlemede, tapu sicilinin digindaki haklar, takyidatlar ve kisitlamalarin; miilkiin degeri
tizerinde higbir etkinin olmadigini varsaymaktadir.

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
onaylarim,

Isbu belge orijinalinden
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8 Arsa degerlemesi
Kilavuz deger uyarlamasi:

Arazi kilavuzu degeri: 19000.00 EUR / m”
Kaynak: Boris Hessen / durum: 01.01.2022
Frankfurt/M sehrinin uzman komitesine gére farkli yapisal kullanim D2
seviyelerine uyarlama _ Y,
belirleyici degerle ilgili kat alani: 5; Doniisim katsayisi: 2,907  /
gergek degerle ilgili kat alani: 2,3; Doniigiim katsayisi: 1,71
uyarlanmus arazi kilavuzu degeri: 11176.47 EUR / m*

1 parsel 37/6 igin

8.1 Arazinin toprak degeri

Arazi degeri genellikle satin alma fiyati koleksiyonundan uygun kargilagtinlabilir satis durumlar: kullanilarak fiyat
kargilagtirmalari yoluyla belirlenir. Emsal miilk fiyatlarina ek olarak veya yerine, bilirkisi heyetinin satin alma bedeli tahsilatinin
degerlendirilmesi sonucu belirlenen uygun arsa degerleri de kullanilabilir,

“Boris Hessen” portalinda yer alan bilgilere gore, degerleme miilkiintin alani igin standart arazi degeri 10.000,00 Euro/m? (ingaata
hazir arazi, konut ingaati alani, ¢ok aileli binalar kat alam sayisi 1,8). Meveut ofis ve ticari bina olarak kullanim, konut insaati
alani olarak belirlenen kullanima karsilik gelmemektedir.

Degeri belirlemek igin, karma bina alani olarak kullanilan en yakin arazi degeri bolgesi, degerleme miilkiiniin batisinda rapor
edilen arazi degeri 19.000 Euro/m? (kat alan sayis1 5.0) olan ofis binalari kullanilir. .

Degerleme miilkiiniin kat alam sayisi yaklagik 2,3'tiir (bodrum ve kademeli kat dahil) ve bu nedenle ilgili kargilastirma
miilkiinden daha az kullamimaktadir. Bu nedenle standart arazi degeri, Frankfurt/M sehrinin uzman komitesi tarafindan gosterilen
doniistiirme katsayilarina gore ayarlanir.

Ayarlamanin ardindan, degerlemede arazi degeri 11.175,00 €/m? olarak dikkate alinur.

Degerlendirilecek arazinin arsa degeri agagidaki gibidir:

Arsa parg¢asi Ana alan Yan alan 1 Yan alan 2 Gelir  |Arsa degeri
No.|Tanimlama m* EUR / m? m’ EUR/ |m? EUR/ |saglayan* EUR
m’ m*
1{Parsel 37/6 799 |11.175,00 Evet 8.928.825

* Gelir getiren kisminda "Hayir" olarak isaretlenen alanlar degerlendirmede bagimsiz olarak kullamlabilen alanlar olarak dikkate
alinmis olup asagida gelir getirmeyen olarak gsterilmistir.

Arsa degeri (toplam) 8.928.825 EUR

kazang degerinin %79'una karsilik gelir

Isbu belge orijinalinden
ashna uygun olarak
ALMANCA Lisanindan
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9 Gergek deger belirlemesi

Gergek deger semasi ve agiklamasi

Gerg¢ek deger prosediiriiniin seyir semasi

Normal iiretim maliyetleri (NHK)

. Briit taban alaniyla ¢carpim

. Gerekirse, tespit edilmeyen degerli bireysel bilesenler igin ek Gicret

. Insaat fiyat endeksi ile doniistim

= yapilarin ortalama tiretim maliyetleri r For
. icabinda Bélgesel faktore gore ayarlama (modele uygunluk) yapisal donanimlarin gegici gergek dogert
. Yag amortisman faktorii (yas amortismant igin kesinti)

= Di§ donanimi olmayan binalarin gegici gergek degeri

-+

dig donamimlar ve diger donamimlar igin ortalama iiretim maliyetleri/deneyim = dis donanimin ve diger donanimlarin

oranlari/tahminler L p
: ci gergek d
«Icabinda yasa bagl amortisman bl i i
= dig donamimin ve diger donammlarin gegici gergek degeri 4
Arsa degeri
Toplam, hala piyasaya ve miilkiin 6zel 6zelliklerine gore ayarlanmasi gereken gegici
gergek degeri verir. arazinin gegici gergek degeri
X
Emlak piyasasina yonelik ayarlama genellikle § 39 ImmoWertV21 uyarinca miilke 6zel : 4
gergek deger faktoril ile garpilarak gergeklestirilir. [1] madde 35 Parzllgr af 3'e gore piyasa
ayarlamasi.

Gegici islem degeri, tagmmazin 6zel nitelikleri degerlendirilmeden, emlak piyasasimdaki piyasaya gore ayarlanmis gecici gercek
genel deger kosullarina gore ayarlanan gergek bir degerdir. deger

+ /-

Mevcut 6zel miilke 6zgii miilkiyet 6zellikleri (BOG) dikkate alinmalidir: Gerektiginde 6zel miilkiyete 6zgii

. standart pazar dzelliklerinden 6nemli sapmalar : G g

. Temel mlz) del yaklasimlarindan sapm alaF miilkiyet 6zelliklerinin (boG) dikkate
almmasi

Sonug, degerlemesi yapilacak miilkiin gergek degeridir. Gergek delier
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Gergek deger yontemindeki bireysel parametrelerin agiklamalan

Normal iiretim maliyetleri 2010 (NHK 2010) ve bina standard:

n !
Baglangi¢ noktas: olarak, kural olarak farkli bina tiirleri ve standartlari igin €/m? BGF (briit taban alani) ol o érﬁf'ﬁerm <
iiretim maliyetleri - NHK2010 temel olarak kullanilacaktir. 7} /ON OFE,\E’/
NHK 2010 maliyet gostergeleri DIN 276'min 300 ve 400 maliyet gruplanni kapsar: 2006, baska bir ifadeyle, bina in§Zattari ve
teknik sistemler. Bunlar satis vergisini ve olagan ek insaat maliyetlerini (planlama, ingaat, resmi denetimler ve izinler igin
maliyetler) icerirler. Uygun parametrelerin segimi i¢in gaynmenkulun son kalite giiniideki kullanimi belirleyicidir. Degerlemesi
vapilacak binaya yeterli diizeyde karsihk gelen bir maliyet tiirii segilir ve deferleme nesnesi standart &zelliklerine gore
nitelendirilir. Bireysel yapi bilesenleri standart piyasa ek ticretleri aracihgiyla dikkate alinabilir.
Konjuktorel fiyat gelisimine y&nelik ayarlama, 2010 = 100 temel yili olan mevcut federal insaat fiyat endeksi (BPI) kullanilarak
gerceklestirilir. Sorumlu uzman komite tarafindan yerel bina fiyat seviyesine uyum saglamak icin model parameire olarak
belirlenmis olmasi kosuluyla, ortalama maliyetler bolgesel bir faktorle carpilmalidir. NHK (normal iiretim masraflari) model
degerlerdir ve insaat maliyetlerini hesaplamak icin kullanilamaz.
Tek ve iki aileli evlerin gati katlarindaki briit taban alam hesaplanirken, kullanilamayan cati katlan (briit taban alani olarak
sayllmaz ve diiz catil1 bina tipine atanir) ve kullanlabilir ¢ati katlari (diiz ¢atil bina tipine atanir) arasinda bir ayrim yapilir. Cati
kati dénistiiriilmils binalarda ekonomik kullanilabilirlik, ¢ati egimine, tiggen cati genisligine ve pervaz yiiksekligine bagh olan
mevcut yasam alam tarafindan belirlenir. Bu nedenle eksik bir kiremit alti gatisi, genellikle degerde bir azalma olarak dikkate
alinmalidir.  Dénilstiiriilmiis bir ati kati (cati katinda ilave kat) ek iicret karsiiginda dikkate alinabilir. Catr katiniin kismi
genislemesi veya kismi bodrum kati yapimu, farkli bina tiirleri igin orantisal maliyet gostergeleri kullanilarak dikkate alinir (karma
hesaplama).
AGVGA.NRW, ayrica ek iicretler ve indirimlerin yami sira BGF'ye (briit alan) dahil olmayan bilesenler icin “Gergek deger
faktérlerinin tiiretilmesi igin model”, ek 1 ve 8'de oryantasyon degerlerini yaymlamgtir.
Yas amortismanini azaltmak igin endekslenmis ve icabinda bolgesellestirilmis malivetler azaltilmalidir, asafidaki "Yas
amortismani" maddesine bakin.

Insaat yili, toplam faydali 6miir (GND) ve kalan faydah 6miir (RND)

Yapim y1li, ingaatin tamamlandigi veya kullamima baglandig1 yili ifade etmektedir,

GND bir model boyutudur. ImmoWertV21 Ek 1 farklt bina tiirlerine yénelik model yaklagimlarint icermektedir.

Geriye kalan faydali 6miir, yapilarin uygun sekilde yonetilmesi durumunda muhtemelen ekonomik olarak kullanilabilecegi yil
sayisidir.

Bazi durumlarda, yapilan modernizasyonlar nedeniyle, gergek ingaat yilindan farkl: olan hayali bir insaat y1li varsayilmaktadir, Bu
durum hesaplama modelinde, kalan kullamm 6mriiniin uzamasina yol agar. Bu yaklagim, ihtiyag mevcutsa ve model uygunlugu
korunuyorsa uygundur, bkz. InmoWertA madde 4.

Bakimin yapilmamas, ingaat kusurlari veya yapisal hasarlar, genel olarak 6zel miilkiyete 6zgii miilkiyet 6zellikleri olarak dikkate
alinmalidir.

Yasa bagh amortisman

Hesaplama modelinin Gretim maliyetleri yeni bir binaya karsilik gelir ve binanin yasina gore uyarlanmas: gerekir. Yas
degerindeki bu azalma, yas azaltma faktorii (AWMF) kullanilarak ifade edilir ve kalan faydali 5miir RND / toplam faydali 5miir
GND model degiskenlerinden hesaplanir.

Modernizasyonlar gergeklestirilirken Im-moWertV21, Ek 2've uygun olarak kalan kullanim émriiniin belirlenmesine yonelik
model kullanilmahdir. Modernizasyon derecesinin degerlendirilmesi bir uzman goriisiinii gerektirir.

Dis donanimin ve diZer donamimlar

Dig donanimin ve diger donanimlar, halihazirda arazi degerine (standart arazi degeri) dahil edilmedikleri 6lctide ayn olarak
dikkate alinacaktir.

Yaygin uygulamada, yapisal ve diger dis donamimlarin deger payi, (gegici) bina deperi iizerinden sabit oranli bir ek iicret ile
dikkate alinir. Bu deger yaklagimi, dig domimin degerinin, binanin (gegici) degeriyle iligkili oldugu fikrine

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
GO onaylanm.

Isbu belge orijinalinden
ashina uygun olarak
ALMANCA Lisanindan
TURKCE® ye tarafimdan terc
Yeminli Terciiman: BAHADIR
Dosya No: 5-2024-00952

EYLUL GEVIRI DAN.VE YAY.HIZ.LTD.%T{;
MERKEZ: Keguyolu Gad. LamPaPITgﬁBSL
Atesogiu Apt A Est o'1/6 Kadikdy/IS i
ki SUBELER LEVENT ~ ATASEHR  1ZMIR Sk 15588
INGILTERE AIMTIM  UMRANIYE _ ANKARA
KADIKOY V.D.:383 004 9126 TEL: 08505321990
www.eylulceviri.com




Bilirkisi raporu 23-100307 Myliusstr, 60323 Frankfurt am Main, \Frank

N\
dayanmaktadir. Kullanilacak gergek deger faktorleri diizenli olarak bu temelde tiiretildigi igin genel ampirik oranlar dd4 7.
Dis donamimlar igin ek iicretler, proje ne kadar karmagik, bilylik ve yeniyse o kadar yiiksektir. Cok katli binalarda™kd] f@kg@@?i‘f’-’f
arttikga kat orami azalmaktadir. Yeni bir ve iki aileli evler igin sabit 6deme oranlar daha yiiksek olabilir, bkz. Kleiber i
"3.4.4.1 Deneyimsel oranlara dayali olarak dis mekan tesislerinin deger paymnin sabit oran belirlenmesi".

Pazar diizenlemesi

"Bélgesel ingaat fiyat kosullart da dahil olmak iizere emlak piyasasindaki durumu dikkate almak igin, esasen maliyet odakls,
gecici gergek degerinin emlak piyasasindaki genel deger kogullarina gére ayarlanmasi gerekir." Gergek piyasa faaliyeti ve
dolayistyla piyasa degerinin gergek degere orani, gercek deger faktorii (SW-F) olarak adlandinlan bir faktdr kullanilarak
belirlenebilir. Gergek deger faktoriini etkileyen ortak faktérler:

Oncelikle, satin alma fiyatlari esas alinarak miilk degerleri icin yerel bir degerleme komitesi tarafindan tiiretilmesi gereken gercek
deger faktorleri uygulanmalidir,
Gergek deger faktorleri uygulanirken model uygunlugunun saglanmas: gerekmektedir.

Degerleme komitesi tarafindan degerlemesi yapilan miilkle kargilastirilabilecek miilkler icin belirlenen herhangi bir gergek deger
faktorii meveut degildir. Bu degerlemenin bir pargast olarak, hesaplanan gergek deger meveut piyasa durumuna gére ayarlanmaz.
Gergek deger piyasa ayarlamasi yapilmadan belirlendi.

Miilkiin tiirii ve .piyasa davranigi nedeniyle piyasa degeri, yalnizea ilgili gelir degerinden elde edilir.

Ozel miilkiyete dzgii miilkiyet 6zellikleri (boG)

ImmoWertV21 (Gayrimenkul degerlendirme Yonetmelii) madde 8 par. 3: “Ozel miilke 6zgii miilk 6zellikleri, degeri etkileyen ve
tir veya kapsam agisindan ilgili emlak piyasasinda olagan olandan veya kullanilan modellerden veya model yaklagimlarindan
onemli 6lglide sapan miilk 6zellikleridir. Ozel miilke ozgii miilk ozellikleri, bunun yam sira, &zel gelir kosullan, ingaat
ayiplari/hasarlar, ekonomik agidan kullanilamaz hale gelen ve yikilmak iizere olan yapilar ile hak ve takyidatlardan olusabilir.
Miilkiin bagimsiz olarak kullanilabilen veya diger kisimlar: da genellikle bu kapsama dahildir. Bakimin yapilmamas: da genellikle
ozel miilke 6zgii miilk Gzellikleri olarak dikkate alinir, bkz.[2] ila madde 4 4.(3).4. Ayrica, 6zellikle piyasaya dayali ek iicretler ve
indirimler yoluyla &zel miilke 6zgii miilk 6zelliklerinin yalnizca usul degerlerinin belirlenmesinde (sonunda) dikkate alinacag: da
diizenlenmistir.

Alan yaklasimlar
Briit taban alam1 (GFA), Bauen + Wohnen firmasmnin meveut alan hesaplamalarindan alinmig ve meveut planlama belgeleri
kullanilarak uygunluk agisindan kontrol edilmistir.

Yasa bagh amortisman

Hesaplama modelinin tiretim maliyetleri yeni bir binaya karsilik gelir ve binanin yagina gore uyarlanmasi gerekir. Yas
degerindeki bu azalma, yas azaltma faktorii (AWMF) kullamlarak ifade edilir ve kalan faydali smiir RND / toplam faydal &miir
'GND model degiskenlerinden hesaplanir. Modernizasyonlar gergeklestirilirken Im-moWertV21, Ek 2'ye uygun olarak kalan
kullanim &mriiniin belirlenmesine yénelik model kullamimalidir. Modernizasyon derecesinin degerlendirilmesi bir uzman
gorisiinii gerektirir.

Modernizasyonlarin RND (kalan faydah 6miir) iizerinde ancak belirli bir yastan sonra etkisi vardir. Bu nedenle yukaridaki formiil
yalnizca %10 ila 60 arasindaki goreceli yas i¢in gegerlidir (goreceli yas = (yas / GND) * %100). Modernizasyon noktalarina bagl
olarak goreceli yas daha diisiikse asagidakiler gegerlidir; RND = GND - yas. Modele gore RND, GND'nin maksimum %70'ine
kadar uzatilabilir.

Bundan farkl olarak, tamamen yenilenmis miilkler igin RND, ilgili GND'nin %90'1na kadar ¢ikabilir.
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icabinda degistirilmis kalan faydah 6miir (RND) ve yas azaltma faktorii (AWMF)

Bina Ofis

| p—— binasi
Kali ihinin yli: EVIRI D 202
Yzl;i r;fﬁ::-ans tarihinin y1li Vg\, Ko ';;\;,'}\ 1 972
Orijinal yast: ) R;i‘f;‘.’?fu ";Q 47 yil
GND'ye gore % olarak bagil yas Ley e';'; Zr b %78
GND (GAA modeline gore) UA fasep;, 3 } 60 yil
RND (Model [1] Ek 2)- PAUCTTIA 36 yil
AWMF = RND / GND \A\  [Rara / 140,00

\7,
/I,

Bina 1976 yilinda insa edilmis olup, toplam kullanim &mrii 60 y1l olarak varsayilmighi®ye septi, gergeklestirilen

yenileme ve modernizasyon dnlemleri ile insaat ve ekipman standartlan dikkate alina Jendirmede kalan kullanim

omrii dikkate alinarak 36 yil olarak belirlenmistir.
Dis donanim
D1 donanim igin tiretim degerinin yiizdesi olarak %5 uygulamr. Buna ortalama (olagan) ekipman da dahildir. Her tiirlii ek

masraf, miilke dzgii 6zel miilk 6zellikleri olarak dikkate alinur.

NHK2010'a (Normal iiretim kogullar1) gore iiretim maliyetleri - 1 ofis binasi - igin asagidaki sekilde tiiretilebilir:

Bina tiirii: 6.2 Ofis binasi, betonarme ¢ergeve ingaati
Ekipman seviyesi: 3,50

tablo halinde NHK*: 1.277 EUR /m? Briit taban alani

Baz yildaki tiretim maliyetleri*: 1.277 EUR /m® Briit taban alan

Raporlama tarihi itibariyla endeks degeri:
Raporlama tarihi itibartyla iiretim maliyetleri*:

1.8180 (ofis binasi (2010 tabani), su tarihten itibaren: 3. ceyrek 2023)
2.321 EUR /m’ Briit taban alam

Bolgesel fakior:
bolgesellestirilmis tiretim maliyetleri:

0,9820 (BKI 2023 itibariyle)
2.279 EUR. /m? Briit taban alant

*ek ingaat maliyeti olmadan

Binalarin briit taban alani (BGF) DIN 277'ye gore asagidaki gibidir:

binada miktar/kat Uzunluk Geniglik | Yiikseklik |[Alan Briit
taban
I
Aciklama m m m m’ i Mrln2
1 |Bodrum kati 1,00 23,00 22,30 512,90 512,90
1 |Zemin kat-4 kat: 5,00 17.00 20,00 1.700,00 1.700,00
1 |Zemin kat 1,00 2.20 19,65 4323 43,23
1 |Tavan kati 1,00 7,00 13,82 96,74 96,74
Ofis binasi toplam 2.352.87
Miktar (toplam) 2.352,87 m*
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9.1 Gegici ger¢ek deger

Degerlendirilecck milkiln gegici gergek degeri asagidaki sekilde ImmoWertV madde 35 Paragraf 2 ‘e dayan

Bina Arsa parcasi| Yapi-| TOPLAM KALAN Yapilarn iiretim maliyetleri* Yasa bagh |
FAYDALI FAYDALI amortisman
OMUR OMUR:
No.|Tanimlama  [No.|Yil [Yil Miktar EUR |% BNK Yaklasim
(Strdiriilebilir
kiiciik ev
ingaat: i¢in
derecelendirme
sistemi)
1|Ofis binasi 1 (1976 60|36 2.352,87 m*2 [2.279/18.00 Dogrusal (40,00 3.796.430
Briit taban alan1
z
3.796.430
* Ingaat fiyat endeksi (1) ofis binalari (2010 bazinda): 3. Ceyrek = 1 818)
Amortismana tabi tutulmus diretim maliyetleri ' 3.796.430 EUR
+ Dis donanimlarin meveut degeri % 5.00 189.821 EUR
Yapisal ve diger donanimlarin gergek degeri 3,986,251 EUR
+ Arazi degeri 8.928.825 EUR
gecici gergek deger 12.915.076 EUR
9.2 Gergek deger
Degerlendirilecek miilkiin gegici gercek de@eri agagidaki sekilde ImmoWertV madde 35 Paragraf 4 'e dayanmaktadir:
gegici gercek deger 12.915.076 EUR
Gergek deger 12.915.076 EUR
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10 Gelir degerinin belirlenmesi

10.1 Temel bilgiler

Gergek deger semasi ve aciklamasi
Gergek deger prosediiriiniin seyir semast

Piyasa standardh getiriler, ham verimin temelini olugturur. Degerleme tarihindeki piyasa
kogullarina gore bunlar, ilgili kullamimdan elde edilen karsilagtirilabilir gelirlerdir.

Uygun yénetim ve izin verilen kullanim i¢in yapilan ve genellikle vergiler/maliyet
varsayimlar tarafindan kargilanmayan diizenli harcamalar. Bunlar yonetim maliyetleri,
bakim maliyetleri ve kira kaybi riskidir.

£

’ E‘ f‘Q)
% r’ON OF?\\J

Yillik briit gelir (ROE)

kesinti

Yonetim maliyetleri (BWK)

Degerleme tarihinde elde edilebilecek net gelirin, arsa degerindeki faiz tutart kadar
azaltilmas: gerekmektedir.

Yillik briit gelir (ReE)

kesinti
Arsa degerinin kalici bir kalan faydali 6mrii oldugundan, arsa degerinin genellikle imara i
tahsis edilen faizli kismi dastilmektedir. Arsa degeri faiz tutan
Bagimsiz olarak kullanilabilen veya satilabilen alanlarin deger payt harig tutulur. _
Segilen miilk faiz oram (LZ), aktiflegtirme faiz oranina egittir.
Binalarin net gelir payi
X

Genellikle sabit ve gelecekte olacak olan yillik net gelir, degerleme tarihine indirgenir.
Aktiflestirme, yapilarin kalan faydali smriinden (RND) ve kullanima yonelik tipik ve
miilke uyarlanmig bir milk faiz oranindan hesaplanan bugiinkii deger faktdrleri olarak
adlandinlan faktorlere dayanmaktadir.

Nakit deger faktorii (Aktiflestirme)

yapisal donanimlarin gegici gelir degeri

arti
Arsa deeri 6ncelikle kargilastirmali deger yontemi kullanilarak belirlenecektir. Uygun Arsa degeri (BW)
arazi referans degerleri kullanilabilir. Bagimsiz kismi alanlar ayri ayri dikkate
alinmalidir. _
Toplam, gegici gelir degerini verir. Gesici gelir dedert

Piyasa etkileri genellikle LZ'de yeterince kaydedildiginden ve standart bir piyasa
yaklagimu kullamldigindan, ayr1 bir piyasa ayarlamas: genellikle gerekli degildir.

Degerleme nesnesinin olagandan énemli dlgiide sapan &zellikleri, pazardan dolay1
bagimsiz bir etki katilirsa, ayn ayn ve pazara uygun olarak dikkate alinmalidir.

isbu belge orijinalinden \ Isbu terciimenin dairemiz

ashina uygun olarak yeminli terciimanlarindan

ALMANCA Lisanindan * BAHADIR ARGO

TURKCE’ ye tarafimd H| tarafindan terciime edildigini
onaylanm.

Yeminli Terciiman: BAHADIR ARGO
Dosya No: §-2024-00952

EYLUL GEVIRI DAN.VE YAY.RIZ.LTD.STI.
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Kiralama durumu

alinmamugtur.

4 kat su sekilde kiralanmistir:

Hukuk Biirosu

Kiraci: Bornheim hukuk firmasi ve ortaklari ON o e \C)
Klira sozlesmesi tarihi: 14/21 Subat 2011 tarihli kira sézlesmesi ve tarihsiz zeyilname e
Kiralik miilk: Ofis alami 4. kat; bodrum katindaki arsiv odalari; Yer alti otoparkinda 2 araclik park veri

Kiralama siiresinin baslangici:

01.01.2011

Kiralama siiresinin bitimi:

31.12.2023

Kira

Kira, Haziran 2018'den bu yana aylik 6.046,65 € arti KDV ve ek maliyetlerdir.

Deger korumast: Endeksin %5'ten fazla degismesi durumunda VPIX'te ayarlama
Isletme giderleri: Ilgili isletme maliyetleri diizenlemelerine gore
Kozmetik onarim/bakim:

Kira siiresi boyunca i¢ mekanin kozmetik onarimi ve bakimi kiracinin sorumlulugundadir.

Kirasiz dénem:

Bolge mahkemesinin 12.07.2021 tarihli kararina gore, uzlagma kapsaminda kiractya 1 Temmuz
2021'den 31 Aralik 2023'e kadar kirasiz siire verildi. Bu siire zarfinda kiracinin herhangi bir

isletme veya ek masraf ddemesi gerekmemektedir.

Alan takibi (kiralik alan)

Baslangigtaki kullanilabilir alanlar meveut belgelerden alinmig, uygunluk agisindan kontrol edilmis ve degerlendirme igin yeterli
dogrulukta olduklan gdriilmiigtiir.

Kiralama alanlar1 asagidaki gibidir:

Konum Alan

Bodrum odalari 50 m? kullanim alan
Zemin kat 311,60 m*
1.kat-4 kat (4 x 1.218.40 m® kullanim alani
304,60 m?

kullanim alani)

Asma kat 65.40 m* kullanim alani
Toplam: 1.645.40 m? kullanim alan

Isbu belge orijinalinden
aslina uygun olarak
ALMANCA Lisanindan

TURKCE’ ye tarafimdan terciime dilmigtir.

Yeminli Terciiman: BAHADIR
Dosya No: 5-2024-00952

Isbu terciimenin dairemiz
yeminli tercimanlarindan
BAHADIR ARGO
tarafindan terciime edildigini
onaylarim.
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Kiranin ugulanmasi
Miilkiin ve binanin durumu dikkate alinarak kiralar agagidaki gekilde belirlenir:

Konum: Frankfurt City - ana kira 24,00 €/m? kullanim alan

Degerlendirmede bodrum katindaki park yerleri 8,00 €/m? kullanim alani fizerinden ve yer alt1 otoparkindaki arag p.
150€ /8,00 kira bedeliyle degerlendirmede dikkate alinir.

Belirtilen kiralar, bélgede aligilagelmis olan ve piyasaya uygun olarak elde edilebilecek, konum ve miilk parametreleri dikkate
alinarak, ek maliyetler hari¢ ve KDV olmadan kargilastirmali kiralardan elde edilen net kiralardir.

Yonetim maliyetleri

Yonetim maliyetlerine iligkin bireysel maliyet tahminleri, Ek 1 EW-RL uyarinca yonetim maliyetlerine dayanmaktadir; 2023
yilina endekslidir.

Balum maliyetleri, yapinin kullanim 6mrii boyunca amaglanan kullanimim siirdiirmek igin aginma, eskime ve hava kogullarinin
bir sonucu olarak iistlenilmesi gereken maliyetlerdir. Bunlar yapinin devam eden bakimini ve diizenli onarimlarim igerir, ancak
modernizasyonunu kapsamaz. Bakim maliyetleri ofis binast igin 13,50 €/m2 Nfl, garajdaki park alans igin ise 102 EUR/park eri
olarak tahmin edilmektedir. t '

Isletme maliyetleri, miilkii yonetmek icin gereken iggilik ve tesis maliyetlerini igerir ancak bunlarla sinirl degildir, muhasebe,
denetim, 6deme islemleri ve yillik mali tablolara iliskin maliyetlerin yan sira kira sézlesmelerinin yapilmasi ve degistirilmesi ile
sigorta taleplerinin igleme alinmasina iliskin maliyetler. Degerlemede yillik briit kérin %3'G oraninda yénetim giderleri dikkate
alinir; arag park yerleri i¢in miktar 45 €/park veridir.

Kira kayb riski, geri doniisii miimkiin olmayan kira borglarindan veya kiraya verilmesi planlanan yerin boglugundan kaynaklanan
gelir azalmast riskidir. Ayni zamanda bir kiraciligin veya tahliyenin denmesi veya iptali icin yasal islem masraflarin da
karsilamaya yarar. Ticari miilklerde, miilkiin biiytikliigii, kullanimi ve tiirii dikkate alindiginda, yillik briit kérin %4'i oraninda
kira kaybn riski yeterli kabul edilmektedir.

Gayrimenkul faizi

Frankfurt/M 2023 sehrinin emlak piyasas: raporunda, bankacilik bolgesi/Westend'deki 2021/2022 satin alma sozlesmelerine
dayali ofis kullanimina yonelik emlak faiz oranlan %2,1 (+/- %0,8) olarak gosterilmektedir. Sehir merkezinde konut faiz oran
ortalama %1,8 olarak belirtilmistir, standart sapma ise %0.8 olarak verilmistir.

IMB 2022'de briit kar faktriiniin +/- 6,7 standart sapmas ile ortalama 26,5 yillik briit kar oldugu belirtiliyor.

Piyasa degerini belirlemek igin kullanilan gayrimenkul faiz orani kendi degerlendirmelerimize ve piyasa gozlemlerimize

dayanmaktadir ve 6zel satislarda, diger hususlarin yam: sira, kullamm tiirii, lokasyon, mal sahibinin meveut durumu, binanin
durumu ve varsayilan kalan faydah &miir, talep, ekonomik durum ve meveut piyasa durumu dikkate alinir.

Enerji durumu

Enerji sertifikas1 mevcut degildir. Bina dzellikleri ve inceleme sirasindaki bulgular dikkate alindiginda, ortalama bir enerji
titketiminin oldugu varsayilmaktadir. Segilen degerleme parametrelerinde bu durum dikkate alinir.

Isbu belge orijinalinden isbu terciimenin dairemiz

ashina uygun olarak yeminli terciimanlarindan
ALMANCA Lisanindan BAHADIR ARGO
TURKCE’ ye tarafimdan terciimé ellilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHADIR ARGO onaylanm,
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C02 fiyatlandirmasi

1 Ocak 2023'ten bu yana, 5 Arahk 2022 tarihli C02KostAufG (Karbondioksit Maliyet Tahsis Yasast), bina sektoriind
yakati, dogal gaz ve bblgesel 1sitma ile 1sitmaya iliskin C02 maliyetlerinin bir kisminin, kiraya veren tarafindan nasil < <
kargilanacagimi diizenlemistir. Bunun temeli bir binanin C02 emisyonlaridir. C02'nin neden oldugu ek maliyetleri paylastt
konut binalar1 ve konut dis1 binalar arasinda bir ayrim yapilir.

Konut dis1 binalar i¢in maliyetler kirac1 igin %30 ve ev sahibi i¢in %50 olarak béliinir. Konut digi binalara yonelik agamali bir
modelin 2025 yili sonunda uygulamaya konmasi planlantyor.

Kullanim Is yeri

Enerji kaynagi Dogalgaz (Miilk dzelliklerin aktarimi)

Nihai enerji 1s1s1 125,0 kWh/(m*a)

C02-yiikii kg/m*a 25,20 (Secilen enerji kaynag icin EBeV/GEG've - (Emisyon Raporlama
YonetmeligiBina Enerji Yasast) gore 1s1 enerjisi x doniigiim faktorii)

Ev sahibi pay1 % 50 (C02 KostAufG tablosuna gére ev sahibi pay1)

Ev sahibi maliyetleri 0,90 (C02 yiikiiniin t/m” cinsinden déniistiiriilmesi x KDV dahil 71,40 EUR/t

EUR/m’a cinsinden emisyon fiyati x Ev sahibi pay1 = BWK've gore, "Diger” EWT'de.

Yénetim masraflarinda C02 vergisinin ev sahibinin 6deyecegi pay dikkate alinir. Aciklama: Degeri belirlemek igin maliyetler,
enerji sertifikasindaki (tiiketim veya talep sertifikast) 1si/sicak su igin nihai enerji degerinden yeterli dogrulukla tiiretilir. C02
emisyonlari, EBeV'ye (1sitma yakiti, dogal gaz ve svi gaz igin) gore emisyon faktorleri kullanilarak hesaplamir ve balgesel 1sitma
icin Alman ortalama degeri kullanilir. (Enerji sertifikasindaki C02 parametreleri EBeV'nin hesaplama spesifikasyonlarina
uymuyor). m2 bagina C02 emisyonlarina dayanarak, ev sahibi tarafindan karsilanacak C02 vergisinin pay1 tahmin edilebilir.
BEHG (Yakit Emisyonlari Ticaret Kanunu)'na gore C02 maliyetleri 2026 yilina kadar artacak. Sertifika fiyatlarinin daha sonra
piyasada belirlenmesi gerekmektedir. Tahmin 60 €/t (ortalama deger 2026) arti KDV'ye dayanmaktadir.

Ozel miilkiyete 6zgii miilkiyet ozelliklerinin (boG) dikkate alinmasi
ImmoWertV'nin 4. Maddesine gére, ingaat kusurlar1 ve yapisal hasarlar veya ortalamanin izerinde iyi veya koti bakim durumu
gibi miilke 6zgii dzellikler, piyasaya dayal ek iicretler ve indirimler yoluyla veya bagka uygun bir yontemle dikkate alinmalidir.

Bu 6n rapora gére 4'lincli katta kiraci ile yasanan hukuki anlasmazlik uzlasma yoluyla sona erdi. Buna gore kiraci, kira
sézlesmesinin bitimine (31.12.2023) kadar herhangi bir kira veya ek masraf 6demez.

Kalan vadenin kisa olmast nedeniyle, iki aylik kira art1 14.000 € sabit oran tutarindaki ek masraflar bu incelemededeeri diisiiren
bir unsur olarak dikkate alinacaktr.

Bu alanlar 2018/2019'daki yenileme tedbirlerinden etkilenmedi; kiraci buraya itirazda bulunmustu. Kiraci tasindiginda bu katin
yeniden kiraya verilmeden dnce yeniden diizenlenmesi gerekir. -Maliyetlerin yaklagik 500€/m” kullantm alani oldugu tahmin
ediliyor ve 152.250€ degerlemede deger diisiikliigii olarak dikkate alinacaktir.

Miilkiin getirisi
Net baslangi¢ getirisi (briit kar eksi nakitle ilgili yonetim maliyetleri / piyasa degeri) yaklagik %4,38'e kargilik gelir (piyasa
degerine gore) ve kargilastirtlabilir miilklerin olagan araligi dahilindedir.

Sonuglarin tutarhhik kontrolii

Frankfurt/M sehrinin degerleme komitesi, ofis miilkleri i¢in ortalama briit kar faktoriiniin 6,7 standart sapmast ile 26,5 kati (16,7
kati ila 35,4 kati araliginda) oldugunu belirtmektedir. Kullanilabilir alan ortalama 6.811 €/m” Nfl olarak belirtiliyor. 2022'in ilk
yansi ile ikinci yaris1 arasindaki fark, yillik briit kar faktoriiniin 26,6 kat, yilin ikinci yarisinda ise 29,5 kat olmasina

igbu terciimenin dairemiz
yeminli terciimanlarindan

Isbu belge orijinalinden
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neden oluyor.Bu degerlendirme yalnizca 4 satin alma 6rnegine dayanmaktadir ve bu nedenle elestirel olarak degerlendirilmesi
gerekir. Kazang degerine gore belirlenen piyasa degeri yaklasik 6.810 €/m? kullanim alanima ve yillik net kiranin yaklagik 2 ;
katina karsilik geliyor. Piyasa ve miilk parametreleri dikkate alindiginda bu, bir miilk i¢in tipik aralik dahilindedir. =Y I

10.2 Briit kar / hedef kira seviyesi

Belgelere gore yallik briit kar ve miilkteki birimlerin biyiikliikleri su sekilde dzetlenebilir:

Bina Konut Is yeri J7iIon d
No.|Tanimlama Yiizolgiimii (m2)  |Ozkaynak karlihk  |Yiizolgimii (m2)  |Ozkaynak karliik—=="
orani1 (EUR) orani (EUR)
1| Ofis binasi 1.645.4 490.075

) T Z1.6454 £ E 490.075
Yasam alan (toplam) 1.6454 m*
Yasam alaninin toplam alana orani 0%
Is yerlerinin toplam alana oram % 100
Yillik briit getiri (toplam) 490.075 EUR

Igbu terciimenin dairemiz
ashina uygun olarak yeminli terciimanlarindan
ALMANCA Lisanindan BAHADIR ARGO
TURKGCE’ ye tarafimdan tercime.€dilmistir. tarafindan terciime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHADIR ARGO onaylarim,

Dosya No: 5-2024-00952
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Asagida, miilkiin kullanilabilirligi dikkate alinarak gelir degerini belirlemek igin yillik briit kar (ROE) ImmoWert L
Paragraf 2 agagidaki sekilde uygulanmigtir: %
A
Kullamim KALAN | Faiz | Birim Alan Kira [EUR/m*|  Yill x|
FAYDALI ; adet)]|  brii /J
OMUR ]
binada G A
N
Kullanim / Agiklama il % m? IST |uygulanan| EUR | EURIY#IT™
g |1 |Ofis/Zemin kat- Asma kat 36 3,50 1] 1.595,40 24.00(459.475 292.997
g |1 |Ofis/Bodrum kat - arsiv 36 3,50 1 50,00 0,00 0
odalan
g |1 |Park yerleri i¢ taraf (is yeri) / 36 3,50 17 150,00 30.600 |19.513
yer alt1 otopark: park yerleri
w = Konut, g =I5 yeri @ 36 @ 3,50 L2 I£1.64540 £490.075 I312.510

Bu, yillik briit kirin (ROE) %0'lik konut kullanim payi ve %100'liik ticari kullanim payt ile sonuglanir.

Gelir degerini belirlemek i¢in, yillik yonetim maliyetleri ImmoWertV madde 32'e dayah olarak ampirik degerlerden ve mevcut
degerleme literatiiriinden tiiretilen asagidaki sekilde hesaplanir:

Kullanim Bakim Yonetim MAW Diger Toplam
binada EUR/m* EUR/
m?
Kullanim / A¢iklama /Adet Is. EUR/ad. |%yillik |%willik |/Adet % yillik | % yilhk
mal.%* briit kar  |briit kar briit kar |briit kar
g |1 |Ofis/Zemin kat- Asma kat 13,50 0,35 |[13.78425 3,00 4,00 0,90 10,31 12,00
g |1 |Ofis/Bodrum kat - argiv 13,50 0,35 0,00 3,00 4,00
odalari
g |1 |Park yerleri ig taraf (is yeri) / 102,00 45,00 2,50 4,00 12,16
yer alt1 otopark: park yerleri
w = Konut, g =I5 yeri * Uretim maliyetleri, ingaat yan giderleri dahil 912,16
10.3 Gelir degeri hesaplamas:
Degerlendirilecek miilkiin gelir degeri gelir ve maliyet yaklasimlarina gére asagidaki sekilde hesaplanir:
Kullamim Briit kar  |yGnetim Net gelir Arsa |Bina- Nakit |Nakit deger
deger-
binada masraflar faizi |net gelir faktor
Kullanim / A¢iklama EUR/Y1l| EUR/Y1l EUR/Y1l EUR/ Y1l EUR/Y1l EUR
g |1 |Ofis/Zemin kat- Asma 459.475| 55.138 404.337( 292.997 111.340| 20,2904 |2.259.133
kat
g |1 |Ofis/Bodrum kat - arsiv 0 675 -675 -675| 20,2904 |-13.697
odalar1
g |1 |Park yerleri ig taraf (is 30.600 3.723 26.877(19.513 7.364| 20,2904 |149.418
yeri) / yer alt1 otopark1
park yerleri
w = Konut, g =I5 yeri L 490.075 £59.536 £430.539 £312.510 £118.029 L 2.394.854
Binalarin net gelir pay: 2.394.854 EUR
Kullanim bagina nakit degerler (RoE - ydnetim maliyetleri - arsa degeri faizi) x nakit deger fakt6rii
b2
+ Arsa degeri 8.928.825 EUR
Kazang degeri 11.323.679 EUR
Isbu belge orijinalinden % Isbu terciimenin dairemiz
aslina uygun olarak yeminli terciimanlarindan
ALMANCA Lisanindan BAHADIR ARGO
TURKCE’ ye tarafimdan terciime pdilmistir. tarafindan tercime edildigini
Yeminli Terciiman: BAHA GO onaylarim,
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11 Piyasa degeri

11.1 Degerleme tarihindeki piyasa durumu

Piyasa kosullar

Su anda kisa ve orta vadeli piyasa geligmelerinin giivenilir bir degerlendirmesini yapmay1 ¢ok daha zorlastiran hem Cv(”f
hem de politik riskler mevcut. Mevcut Ukrayna savasiyla baglantili olarak artan finansman faiz oranlari ve ingaat mall?ﬁl@ﬂ’\i O‘F ‘;\
piyasa katilmeilarin etkiliyor ve gelecekteki piyasa olaylarim da etkileyecek. Uzun siiredir devam eden ve genis ¢apta

desteklenen piyasa yiikseliginin devami bu nedenle giderek daha sorgulanabilir goriiniiyor.

Catismanin dngoriilemezligi, kiiresel etkisi ve gatigmanin ¢dziimlenmesine kadar gegen siirenin belirsiz olmasi, degerleme
kaleminin degerinin bu kosullar altinda artan oynaklik riskine tabi oldugu anlamina gelmektedir. Bu nedenle degerleme tarihinin
onemine dikkat ¢ekyoruz.

Degerleme sirasinda raporlama tarihinde mevcut olan piyasa verileri kullamilmakta ve meveut durum dikkate alinarak
gayrimenkul bazinda degerlendirilmektedir.

Ofis piyasasi - Genel

Frankfurt ofis piyasasi, yavas ekonomik gelisme nedeniyle artan olumsuzluklara ragmen, 2023 yilinda oldukea istikrarli. ilk iig
ceyrekte, 285.000 m? (gif pazar alaninda 259.000 m?) tutarinda bir alim kaydedildi; bu nun 95.000 m? iigiincii ¢eyrege
diismektedir. Diger ofis merkezlerinde oldugu gibi, kiralama faaliyeti son zamanlarda ortalamanin altinda seyretti; bunun temel
nedeni >10.000 m® biiyiik anlagmalarin olmamasiyd:. Bu biiyiiklitk siifinda, Frankfurt'ta ilk ii¢ ¢eyrekte yaklasik 12.400 m* ile
yalnizca bir islem kaydedildi. Ekonomik agidan zorlu zamanlarda, genellikle daha uzun bir zaman ufkunu denetlemek zorunda
olan dzellikle biityiik kullanicilar, daha uzun karar alma siire¢lerine sahip oluyor ve bu da buna gére bir gecikmeye yol agiyor.
Yeni igyeri konseptlerine y6nelik egilim ve en iyi ¢alisanlar igin verilen miicadele, mekansal degigim i¢in nedenler sunmaya
devam ediyor; bu nedenle su anda piyasada bazi biiyiik 6l¢ekli talepler var ve bunlar kira rakamlan iizerinde olumlu bir etki
yaratabilir. Su ana kadar finans metropoliinde 10 yillik ortalamaya %19 civarinda, énceki yilin iyi sonucuna ise %21 oraninda
ulagilamadi.

Frankfurtun dnde gelen sektorleri bu zorlu zamanlarda bile ofis pazarma yon veriyor. Damsmanhik sirketlerinin yani sira bankalar
ve finansal hizmet saglayicilarin her biri yaklasik 50.000 m? yer kapliyor. Kiralama davraniglar: 6zellikle premium alana yonelik
egilimi etkileyici bir sekilde yansitryor: Bankalarin kiraladig alanlarin %39'u yeni bina, ilk kullanim standartindadir. Ortalamanin
biraz altinda bir hacimle luK-teknoloji sirketleri %11'lik iyi bir pazar payina sahiptir.

Bos kontenjanlardaki artis ii¢iincii ceyrekte de devam etti. Su anda kisa siireli kiralamaya uygun yaklagik 1,4 milyon m2ofis alani
bulunmaktadir ve bu da %9,2'lik bir bosluk oranina karsilik gelmektedir. Frankfurt pazan i¢in aligildik derecede yiiksek bir
seviye. Su anda dikkat ¢eken ey, Frankfurt'un en 6nemli lokasyonlarinda, bankacilik bélgesinde ve Westend'de yeni insa edilmis,
ilk oturulacak alanin bulunmamasi ve aym zamanda tiim pazar alaninda bu alanlarin genel olarak bulunmamasidir. Bu kalite
segmentinde kisa siirede yalmzca 51.000 m2 mevcuttur. Boglugun biiyiik bir kisminin toplamda yaklagik 900.000 m2[/up] ile
yogunlastig1 Frankfuri'un merkezi olmayan lokasyonlarinda bile, yiiksek kaliteli bos alan nadirdir (kenar mahallelerdeki bog alan
hacminin yalmzea %4', ikincil konumlar ve ¢evre bolgeler).
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Frankfurt'ta bos yerlerin olusumu

Insaat halindeki 723.000 m” ile Ana metropoldeki ingaat faaliyeti, zorlu kosullara ragmen oldukga yiiksek diizeyde olmaya devam
ediyor. Bir 6nceki geyrege gore hafif bir diigiis olmasina ragmen ingaat hacminin &nceki y1lin seviyesinin neredeyse %7 iizerinde
olmasi, gelistiricilerin finans metropoliine duydugu temel giiveni giizel bir sekilde ortaya koyuyor. Pazar balgesinde 6n kiralama

orani sadece %35 olmasina ragmen iist lokasyonlarda bu oran oldukega yiiksek.

Frankfurt'ta alan cirosunun ve maksimum kiralarin geligimi
Q1-3, .04, €/m’ cinsinden maksimum
® molarak < mPolarak @ kira

Frankfurt'ta sektérlere gore alan cirosu
Dunpyman ik girketlerd

dnd Bunkalar Finansul hizmetler
Diger hizmetler

300 300 - —

e : IsK-Teknolojilesi
S0 000 75 o Ticaret
400 000 v 30 L

w0 000 M 13 dure, Endiistri
0 OO ’ Diger
100 000 _ :

Emlak gazetesinin 14.12.2023 tarihli yayinlarina gore Frankfurt sehir merkezindeki ofis kuleleri ¢evresinde satis ¢alismalar:
artiyor. Yeniden finansman baglaminda degisen faiz orani ortami, CSY gereklilikleri ile birlestiginde, sahipleri giderek daha fazla
sati§ yapmaya itiyor. Cevre ve iklimin korunmasina yonelik artan gereksinimler nedeniyle, enerji verimliligi agisindan
yenilenmemis miilklerin insaat maliyetleri yalnizca sinirh bir 6l¢iide hesaplanabildiginden, piyasada ticaretinin yapilmast u anda
zordur.

Kaynak: BNP Paribas Real Estate

Frankfurt Sehri uzman komitesi, 2023 emlak piyasasina iligkin yar1 yillik raporunda, 2022 ortasindan bu yana yasanan ve 2023
yilinin ilk yarisinda da devam eden fiyat diigiiglerinden bahsediyor. Uzmanlar komitesi daha fazla fiyat diisiisii beklemiyor ancak
pazarin konsolidasyona ugramas: ve istikrar kazanmasi gerekiyor; bu durum 2024 ortasina kadar siirecek. Ticari alt pazar 2021
yilindan bu yana su sekilde geligti:

* Ticari alt pazar
Yapilandirilmig Adet Satiglar [milyon €]
ticari miilkler 2021 2022 2023 2021 2022|2023
Ticaret 0 11 2 0,0 1301 17,6
Ofis ve Yonetim 13 18 7 685.0 737.4| 42,9
Ticari miilkler (klasik) 6 9 2 8.5 242 14
Ticari miilkler (karigik kullanim) 8 4 7 42,3 8.3| 17,6
Endiistrivel arsalar 0 0 0 0,0 0,0 0,0
Otel, restoran/eglence mekanlari 5 0 4 125.1 0,0/ 11,9
Toplam 32 42| 22| 860,9 899,9| 91,4
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Frankfurt/M 2023 sehrinin emlak piyasasi raporunda, 2022'deki satin alma vakalarina gore ofis miilkleri ve idari binalar igin
ortalama getiri faktorleri, yillik briit kdrin 26,5 kat1 (JROE'nin 16,7 ila 35,4 kat1) tutarindadir; Orta lokasyondaki ofis miilklerinin
net ilk getirisi iyi lokasyonlarda %3,3, ¢ok iyi lokasyonlarda ise %2,5 olarak belirtiliyor.

Kaynak: GAA Frankfurt Sehri 2023
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11.2 Piyasa degeri

Ozetle, agagida imzasi bulunan kisi, BauGB (ingaat yasasmin)'nin 194. Maddesine uygun olarak miilkiin piyasa degerini (piyasa
degerini)

_ Myliusstr. 14 60323 Frankfurt am Main'da
konum, biiyiikliik, kesit, insa edilebilirlik, gelistirme, kiralama durumu gibi degeri etkileyen tiim faktdrlerin dikkate alinmasinin
yani sira mevcut piyasa durumu altinda satilabilirlik de dikkate alinarak gelir degerinin 21.11.2023 tarihi itibariyle

11.200.000 EUR olarak tahmin etmektedir.

Rapor bilgimiz dahilinde hazirlanmi§ olup, yalmzca miisterilere ve raporda belirtilen kullanim amacina ydneliktir. Raporun
ticlincti sahislara iletilmesi, imza sahibinin 6nceden yazih onaym gerektirir. Yetkisiz ifsa durumunda iigiincii §
sorumluluk kabul edilmez.

Frankfurt/M, 15 Ocak 2024

Gayrimenkul degerleme uzmam HypZert Gayrimenkul degerleme uzman
Siegrico Steinfiirth HypZert GmbH
Sibylle Marx
mali amaglar i¢in
Miihiir/Imza Sertifika no 13/12/21280
CIS HypZert (F)
mali amaglar icin
Miihiir/imza
MRICS Siegfried Steinfurth Sibylle Marx
MSN ortaklik sirketi » MSN ortaklik girketi
CIS HypZert (F) CIS HypZert (F)
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