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CAYRIMENAUI DEGIRLEME

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi

Gayrimenkul | Bina

Degerleme Kadikdy / istanbul

Raporu 2017REV867 / 29.12.2017




Ziraat Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig Anonim Sirketi

Sahrayicedit Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No: 48, Kat: 8-9 Kozyatag — Kadikéy/ISTANBUL.

Sayin Yakup DEMIRCi,

Talebiniz dogrultusunda Kadikdy'de konumlu olan “Bina”nin pazar degerine ydnelik 2017REV867 no’'lu
degerleme galigmas) hazilanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 1.700,21 m? yiiz digiimiine sahip arsa
lizerinde 6.306,85 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Haricg) 34.055.000 TL Otuzdértmilyonellibeshin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 40.184.900 TL Kirkmilyonyiizseksenddrtbindokuzyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine y&nelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmsgtir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
2922-1 tarih, 20.11.2017 no'lu sozlesmeye istinaden hazrlanmigtir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amac diginda ya da baska bir kullamici tarafindan kullaniimast miimkiin degildir.

Bu galigmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz ofmas) durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOK RICS
Degerleme Uzma :
Lisans ]

AAPOR NO: 2017REVBGT

RAPOR TARIHI: 20.32.3017
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CAYRIMENSTA DICERLEME

fl/ .

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlan beyan ederiz;

SN N N N R N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmanimin bildigi kadarnyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglanin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigim,

Degerleme g¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme gahgmasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismas) clmadigim,
Degerleme uzmaminin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanmimin, milki kigisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadiging,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimianan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel
konusu iginde kalmas: ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigs; bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunfarin cdzileceginin varsayldigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigimi beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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CATEhaain Dl ‘ ;’
Yonetici Ozeti
GAYRiMENKUlUN ACIK ! Sahraicedit MBhB"ESi, Atatiirk Caddesi, No:48
ADRESI | Kadikdy/istanbul.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI | Mevcutta ofis ve banka subesi olarak kullanilan bina.
TAPU KAYIT BILGILERI | istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 1437 ada, 110 parsel.

Degerleme konusu binanin konumlu oldugu 1437 ada, 110 parsel 11.05.2006
onay tarihli, 1/1.000 dlcekli “Kadikdy Merkez E-5 Otoyolu Ara Bélgesi
Uygulama imar Plan” kapsaminda “Ticaret + Konut” lejandinda kalmakta

iMAR DURUMU olup yapilagma kosullan asagidaki sekildedir.
s  TAKS: 0,35
| e KAKS: 2,07

. Hrmsks: 15 kat.

| A,
OZEL VARSAYIMLAR . Deé.erlem'e . gahsmasi kapsaminda herhangi bir &zel varsayima vyer
| verilmemigtir.
KISITLAMALAR | Degerleme galismast kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme raporu, taginmazin GYO portféyiinde yer alan bir tasinmaz
olmasi sebebi ile hazirlanmistir.
DEGERLEMENIN AMACI _ . "
Konu rapor teminat amagh islemlerde kullaniimak dzere hazirlanmarmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar'na gére tanzim edilmistir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN iYi konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullarumi uygulama imar planindaki
KULLANIMI tejandi ve mevcut kullamimu ile uyumlu olarak “Ticaret + Konut” amagh
kullanimidir.
DEGERLEME TARIHI 26.12.2017
RAPOR TARIHI ! 29.12.2017
|
| 34.055.000 TL
PAZAR DEGERI {KDV HARIC) N .
I Otuzddrtmilyonellibeghin TL
40.184.800 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) . ol )
Kirkmilyonyiizseksendrtbindokuzyiiz TL
BIiRiM DEGERI 5.400 TL/m?

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaoz bir porgasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bhir bitiindir bagimsiz kullanlamaz.

RAPOR NO. 2017REVB6T RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




Boliim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenku! Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan
29.12.2017 tarihinde, 2017REV867 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 1437 ada, 110 no'lu parsel iizerinde yer alan gayrimenkuliin
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uuslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasast mevzuati
hikiimleri dogrultusunda hazirlanmistur.

Konu degerleme ¢aligrnas); degerleme konusu tasinmazin GYO portfdyilinde yer alan bir tasinmaz olmasi sebebi ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahaliinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU {Lisans
No: 402293), Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No: 401772) ve Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR
(Lisans No: 404244) kontroliinde, Degerleme Uzmam Kenan EMIK (Lisans No: 406080) tarafindan
hazirlanmgtr.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde calhismalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu strede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarast

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yikiimliluklerini belirleyen 2922-1 no'lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

| |
1.6 Degerieme Caligmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galiymasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2922-1 no’lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 1437 ada, 110 no'lu parsel iizerinde yer alan gayrimenkuliin
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tuirk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmgtir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REVS67 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

'Rapor 'Rapor Tarihi_ Rapor Numarasi _ Raporu Hazirlayanlar KDV Haric Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.12.2016 2016A984 Ozan KOLCUOGLU 31.500.000
Doguscan IGDIR
Rapor 2 13.06.2016 2016REV64 Ozan KOLCUOGLU 30.270.000
Esra NESELI
Rapor 3 16.08.2013 2013A656 Hisniye BOZTUNC 23.650.000

Simge SEVIN AKSAN

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mehbusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammianan is ve hizmetleri

vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi

ile Sermaye Piyasasi Mevzuati HOkimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

Ayrica girketimiz, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmigtir,

Sirketimiz, BSI {BS| Eurasia YGnetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedit Mahallesi, Ataturk Caddesi, No: 48, Kat: 8-9 Kozyatagn —

Kadikdy/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi igin
hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2017REVE6E7 RAPOR TARIHI; 29.12.2017
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine
gore 31 Arabk 2016 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Turkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 1.073.818 kisi {%
1,35 oraninda) artrugtir.  Niifusun 9% 50,2'sini
{(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221
kisi} ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
biyiikligiiniin ise son bes yilda ortalama 3,53
oldugu goralmistar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye igin yas grubuna gére niifus dagihim ve
egitim durumu gosterilmistir.

o M 0-14 yag grubu kisi sayisi
/} W 15-29 yas grubu kisi sayisi
7% m 30-44 yas grubu kisi sayis
= 45-59 yas grubu kisi sayist
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayist

7

TUIK,2016

istanbul

80,000,000
78,000,000
76,000,000
74,000,000
72,000,000

70,000,000

2016 yinda, Tirkiye niifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2016 yilinda binde 10 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biiylklGginiin ise son bes

yilda ortalama 3,51 oldugu gorilmigtiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gire,
istanbul ili igin yag grubuna gére nifus dagihmi ve egitim

durumu gdésterilmigtir.

E% | W 0-14 yag grubu kigi sayisi
m 15-29 yag grubu kisgi sayst
B 30-44 yas grubu kisi sayist
B 45-59 yas grubu kisi sayist
m 60-74 yas grubu kisi sayis)
75+ yas grubu kigi sayisi

TUIK,2016
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Niifus Blyiikliigii ve Niifus Artig Pa'szf;s
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A

1.80%
1.60%
1.40%
1.20%
1.00%
0.80%
0 60%
040%
0.20%
[ i s — 0.00%
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
s Nufus Bliviklugu =l Nufus Artis Hizt

= Okuma-Yazma Bilmeyen
& jikoku! Mezunu
u [Ikdgretim Mezunu
m Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
| Lise veya Dengi Ckul Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK, 2016

= (Jlke Nifusu istanbul Niifusu = istanbul Nufusu

| B

[

@ Okuma-Yazma Bilmeyen
m itkokul Mezunu
milkSgretim Mezunu
| Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Ckul Mezunu
W Yiiksekokul veya Faklite Mezunu
W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUlK 2016
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CATRIMINGLL DECERIEME

2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkive ekonomisi 2017'nin {iclinci ceyreginde
gegen yilin aymi déonemine gdre %11,1 biyimistir.
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  Ugiincii
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artis
biiyiimenin itici giici olmustur. ilaveten insaat
yatinmlarindaki %12 ve makine-techizattaki %15,3
artiglarin  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis gostermistir. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tiim sektdrlerde pozitif bir
tablo gorulmiistiir. Mevsim ve takvim etkiterinden
anndinimis veriye gore 2017 yilv ikinci ceyreginde
bir énceki ceyrege gore GSYiH'de %1,2 gibi artig

Ceyreklere Gére Biiylime (%)

11.1%
8%
5.2%
4.8% 4.9% 4.2% 5.1%
0 8%
| I n ‘ v | li III v | ] | 1]
2015 2016 2017

Kaynak TLNK

olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla Torkiye ekonomisinin biyikligh 2,9 trilyon Tl'ye (844 milyar ABD

dolan) ulagmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin
ayni ayindaki %0,52'nin seriden ¢ikmasiyla, wilhk
enflasyon %11,90'dan %12,98'e vyiikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yiikselisler yukan
yénlii etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yiikselisi ve kur artisiyla ulasbirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gwla haric olan gekirdek

Enflasyon {%)
0%

Oca Mar May Temn Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 17

15%
10%

5%

rakamin %12,08 gibi son 13 yihn en yiiksek seviyesinde olmasi, enflasyonda yukar yonli risklerin devam

ettigini gostermektedir.

Kaynak: TUl
il Konut Satislan

{gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)

| .I|u.. L,

Il.l_l.lllI
20 "x o o N3 EXECUeNZEXCT 2D
Sm -_ = m > = = = Mmoo o= —
SEZETESzfEcgc28Ea
.5} (-] L)
= = (=4
2015 2016 2017
Konut Fiyat Degigimi
21% {yilhik 20}
18%
15%
12%
9%
6%
3%
0% ———
- = N T4 =L W N T - LA I
= L 233 EEEZSS3 EFE LIS
STSETESsI:TES2EES
] g 2 ki
2015 2016 2017

Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017REVB67

Kaynak TUIK

Ekim'de toplam konut satiglan gecen wilin ayni
ayna gore %5,7 gerilemistir. Eyliil ayinda vergi
diizenlemeleri &ncesinde talebin éne cekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de diisig
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiksek diisiis, faizlerdeki yiikselisin
olumsuz yansimasi otarak gorilebilir. On aylik konut
satiglan 98,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artigi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1’e gerilemistir. 2017 yiIl boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile
2013 yihndan bu yana gergeklesen en diisiik artig
orani olmustur. Agustos ayt konut fiyat artisi ile
yilbas itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig oram %3,90
olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artisla yihin
en diigitk artis oramm kaydederek Ekim ay itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




Bo6liim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

in Istanbul

Iicesi Kadikdy

Mahallesi = !

Mahallesi Sahraicedit

Sokag -

Mevki -

Ada No 1437

Parsel No 110

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 12 Kath Betonarme isyeri ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 8lgiimii 1.700,21 m?

Malik / Hisse Ziraat Gayrimenku! Yatirim Ortakltg Anonim Sirketi - Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapibhr.

Misteri tarafindan Kadikéy Tapu Miidirligii’'nden 18.12.2017 tarih, saat 10:52 itibariyle alinan onayli
takyidat belgesine gore degerleme konusu taginmaz iizerinde agagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

o “Diger {Konusu -27 adet kapali otopark yeri ortak mahaldir. Baska amagla kullanilamaz.)”
{28.03.2011 tarih ve 1997 yevmiye no ile) (Lehdar: Kadikoy Belediyesi)

s “Diger (Konusu: istanbul Anadolu 6. Asliye Ticaret Mahkemesi Tiirkive Cumhuriyeti Ziraat Bankas
A.$.'nin 13/04/2016 tarih, 2016/210 esas, 2016/322 6z sermaye tespiti karari ve ekspertiz raporlari
geregince T.C. Ziraat Bankasi A.S. adina kayith is bu taginmazlarin tamaminin Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S. adina ayni sermaye konulmasi taahhidi vardir.) Tarih: 13.04.2016, Say:
2016/210, Esas: 2016/322 karar” (24.10.2016 tarih ve 34043 yevmiye no ile) {Terkin sebebi: Ticaret
sirketlerine ayni sermaye konulmasi - 08/11/2016 — 35778)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna lligkin Goriis:

Degerleme konusu taginmazin iizerinde gayrimenkul ve buna bagh hak kullamimi ile ilgili bir serh, beyan
intifa ya da irtifak hakki bulunmamaktadir. Taginmaz lizerinde otoparklarin Kadikdy Belediyesi lehdarliginda
ortak mahal oldugu belirtilmekte olup bu durum taginmazin  kullaniminda hukuki  bir engel
olusturmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

56z konusu gayrimenkul T.C. Ziraat Bankasi A.S. miilkiyetinde iken 08.11.2016 tarihinde Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan satin alinmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim gincel ybnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlar, konut, ticari ve §anayi gibi genel kullamimi tantmlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapiiabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 1437 ada, 110 no'lu parselin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Ads: 1/1.000 &lgekli “Kadikdy Merkez E-5 Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plam”
Plan Onay tarihi: 11.05.2016

Lejandi: Ticaret + Konut

Yapilasma kosullan;

« Emsal: 2,07

s T.AKS:0,335

®  Hmas: 15 kat

e ingaat Nizami: Ayrik Nizam

RAPOR NOQ; 2017REVB67 RAPOR TARIHI; 29.12.2017
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e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m., yan bahce mesafesi: 4 m., arka bah¢e mesafesi: 4 m.
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Onayl_imar_durumu_belgesi _icin_ildili _belediveye basvuruda bulunulmus olup belgenin tarafimiza
ulastirilmasi beklenmektedir.

v Ruhsat ve izinler:

Kadikdy Belediyesi'nde 18.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

= Degerleme konusu tasinmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 9 adet normal kat olmak i{izere toplam

12 kat ve 6.306,85 m? kapah alan igin hazirlanmis, 15.02.2012 tarih, bila no’lu onayh tadilat “Mimari
Projesi” bulunmaktadr.

®  Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 9 adet normal kat clmak {izere toplam

12 kat ve 6.383,00 m? kapal alan igin haairlanmig, 11.03.2011 tarih, 000036-11no’lu onayl yeni
“¥Yapt Ruhsatt” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu taginmaza ait, 2 baodrum kat, zemin kat, 9 adet normal kat olmak {izere toplam
12 kat ve 6.241,00 m? kapali alan igin hazirlanmig, 16.04.2012 tarih, 000056-12 no’lu onayl tadilat
amacl verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

»  Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 9 adet normal kat olmak iizere toplam
12 kat ve 6.241,00 m? kapal alan icin hazirlanmig, 05.02.2014 tarih, 2014/17 no’lu onayli tadilat
amach verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

Mimari Proje Yap1 Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

Tarih Alan {m2) ] Tarih Alan (m?) ' Tarih Alan {m?) |
| 2 | 11032011 | 638300 | - B Yora
15.02.2012 630685 | 16042012 6.241,00 | 05022014 6.241,00

*16.04.2012 tarihli yapi ruhsati, 05.02.2014 tarihli yapi kullanma izin belgesi ile 15.02.2012 tarihli onayh
mimari projedeki toplam insaat alani farkinin, yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen
toplam insaat alanina, sadece kullandabilir ¢at1 tabliyesi alanlarinin_dahil edilmesi ve otopark
rampalannin dahil edilmemesi sebebi ile olustugu 6Erenilmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yaps Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, istanbul Yolu Trafo Durag Karsisi No:10, Varhk/Ankara adresinde ikamet eden, 22693082170
kimlik numaral Atilla Murathan Aslangéz (TUS) tarafindan gerceklestirilmistir.
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GAYRLMARIA DECITLINE

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig 1437 ada, 110 no'lu parselin bina yiiksekligi “serbest” iken
21.02.2017 tarihinde yapilan plan notu degisiklig ile “15 kat” olarak belirlenmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin

Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmast Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismas bir projenin degerlemesi icin yapiimamaktadir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Géris

Degerlemesi yapilan taginmazin mimari projesi Kadikdy Belediyesi'nde gériilmiis ve incelenmistir. Yapilan

incelemeye gore yapimin; 15.02.2012 tarihli mimari projesi, 16.04.2012 tarih 000056-12 no’lu yapi ruhsati
ve 05.02.2014 tarihli yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda ingaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu olan yap
kullanma izin belgesi ile birlikte insaat siireci icerisinde gerekli olan mimari proje ve yapi ruhsati gibi
belgelere sahiptir. Taginmaz, bu belgelere sahip olmakla birlikte tapuda cins tashihi islemini gergeklestirmis
ve yasal slirecini tamamlamistir.

Gayrimenkuliin tapu senedinde belirtilen niteligi “12 Katli Betonarme igyeri ve Arsasi”dir. Tasinmaz hali

hazirda tam miilkiyet kapsaminda komple ofis hinasi olarak kullamimaktadir. Gayrimenkuliin mevcut
kullanir tapu niteligi ile uyumludur.

RAPOR NO: 2017REVEET RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Sahrayicedit Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No: 48, Kadikdy/istanbul.

Degerleme konusu taginmaz, istanbul’un bilinirligi en yiksek ilcelerinden biri olan Kadikéy'de konumludur.
Kadikdy ilgesi kentin Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Kadikdy'iin glineyinde Marmara Denizi, Batisinda

Uskiidar, dogusunda Maltepe ve kuzeyinde Atasehir ilgeleri konumiudur. Kadikdy ilgesi niifusu 2016 ADNKS
verilerine gtire 452.302 kisidir.

Konu taginmazin konumlu aldugu Atatiirk Caddesi bolgenin ofis nitelikli binalarinin yogunlastig: bir hélgedir.
Atatirk Caddesi’de yer alan binalarin zemin katlannin geneilikle diikkan olarak kullanildigi gorilmiis olup
bilgedeki yapi stoku analiz edlldlglnde yapi yasinin genel itibari ite 10 - 15 arasinda oldugu tespit edilmistir.

..-\ILL‘--..LL e,

{ Degerleme Kanusu Taginmazin

Ny
‘\" Yaklaslkl(onumu

rT“

Fatih Sultan Mehmet
Arastima Hast.

.

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi bdlge, agirhkh olarak konut fonksiyonlu yapiasmis olup
Ataturk Caddesi Gzerinde yol boyunca, 7-8 kath apartman tipi yapilar, konut siteleri, cesitli bankalara ait
hizmet binalar bulunmaktadir. Konu taginmaza toplu tasima ve ozel aragla ulagm, D-100 Karayolu'na
yakinlig sebebiyle oldukca kolay olup Yenisahra Metro istasyonu tasinmaza olduk¢a yakin konumdadr.
Taginmazin bulundugu bélgede Metro Gross Market, icerenkdy Carrefour, Erenkéy Kiz Lisesi, Tiiccarbas
Camii, Sahraicedit Metro istasyonu gibi bilinirligi yiiksek yapi ve yerler bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge, D-100 Karayolu’na 500 m., D-100 Karayolu iizerinde
yer alan Yenisahra metro istasyonu duragina da yaklagik 1 km. mesafede yer almaktadr.

RAPOR NO: 2017REVEE7 RAPOR TARIHI: 29.32.2017
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i h, Goztepe Medical Park
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Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklagik Konumu

Fatih Sultan Mehmet
Arastima Hast.

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer ‘Mesafe |
D-100 Karayolu 0,50 km.
TEM 3,00 km.
15 Temmuz Sehitler Kdpriisii 10,00 km.
Avrasya Tiineli {Anadolu Yakas)) 8,00 km.
Sabiha Gokg¢en Havalimani 32,00 km.
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KB 5,/

Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 174 pafta, 1437 ada, 110
parsel no'lu, “12 Kath Betonarme is Yeri ve Arsasi” vasifl, 1.700,21 m? yizélcimli, “Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.$.” miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu taginmaz onayl mimari projesine ve mevcut duruma gore 2 bodrum kat, zemin kat, 9
adet normal kat ve gati tabliyesi olmak iizere toplamda 12 kattan olugmaktadir. 2. bodrum kat, 1.067,22 m?
kullamm alanina sahip otopark hacminden, 1. bodrum kat ise; 1.051,13 m? kullamm alanina sahip otopark
hacminden olugmaktadir. Zemin kat ve 1. normal katin her biri 433,30 m? kullanim alanina sahip 2’ser adet
WC ve ofis hacimlerinden olusmakta olup halihazirda Ziraat Bankasi Kpzyatagl Subesi olarak
kullaniimaktadirlar. 2. kat, 2 adet WC ve ofis hacimlerinden olusmakta olup 425,02 m? alanhdir. Konu
taginmazin 3., 4., 5., 6. ve 7. ve 8. normal katlanmin her biri 369,12'ser m? alanl olup 2’ser adet WC, hol ve
ofis hacimlerinden olusmaktadir. Taginmazin 9. kati, 313,04 m? alanh olup 2 adet WC ve ofis hacimlerinden
olusmaktadwr. Mimari projede kullammda gdsterilmeyen ancak toplam ingaat alanina dahil edilen cati
tabliyesi kati da 369,12 m? alanlidir. Degerleme konusu taginmaz, yasal ve mevcut duruma gore toplam
6.306,85 m? alanlidir. Konu taginmazin, yapi ruhsatindaki alani 6.241,00 m? olarak goziikmektedir. Bu
durum, yapi ruhsatina cati kati alaninin sadece kullamiabilir kissmlarinin ingaat alamna dahil edilmesi ve
bodrum katlardaki rampalann toplam alana dzhil edilmemesinden kaynaklanmaktadir.,

§6z konusu gayrimenkuliin ana girigi, zemin kattan saglanmaktadir. Binada 2 adet yolcu asansérii ve 2 adet
merdiven bulunmaktadir. Otopark katlarina erisim, hem asansoér yoluyla hem de bina diginda inga edilmis
rampa yoluyla saglanmaktadir. Binanin dig cephesi kismen betonarme kismen cam giydirmedir.

Kat alanlan;
Kat Alan (m?)
2. Bodrum 1.067,22
1. Bodrum 1.051,13
Zemin 433,30
1. Normal 433,30
2. Normal 425,02 |
3. Normal 369,12
4. Normal 369,12
5. Normal 369,12
6. Normal 369,12
7. Normal 369,12
8. Normal 369,12
9. Normal 313,04
Cati 369,12
Toplam 6.306,85
RAPOR NO: 2017REVBET RAPOR TARIHI; 28.12.9017/
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

_lIngaat Tarz) Betonarme karkas
Insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

12 kat (2 bodrum+zemin+9 normal kat ve ¢at! tabliyesi} (Yasal ve mevcut
duruma gore)

Bina Toplam Insaat él'a; 6.306,85 m? (Yasal ve mevcut durum)
Yagl el B ~4
Dis Cephe Cam giydirme
_Etektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor 2 adet mevcut
Jeneratir Mevcut
Yangin Merdiveni ~ Mevcut
Park Yeri Kapah Otopark
_D!ger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi ve Acil Durum Asansérii

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin agagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate

alinmstir.

Kullanim Amaci Ofis ve diikkan (Yasal ve mevcut duruma g_ﬁré)
Alami 6.306,85 m? (Yasal ve mevcut durum)

_Zemin E‘aeramik-granit, 1slak hacimlerde fayans

Duvar ~ Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma - Florasan, dekoratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Taginmaz, mevcutta Ziraat Bankasi Kozyatag: Subesi ve hizmet binasi olarak faaliyet géstermektedir.

Taginmazin konumlu oldugu cadde, bdlgenin onemli ulagim arterlerinden biri olan Atatiirk
Caddesi'dir.

Taginmaz, ~5 yillik bir bina oldugundan fiziki olarak yipranmaya maruz olup cadde iizerinde yer alan
nitelikli yapilardandir. |

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi bolge, agirlikh olarak konut fonksiyonlu yapilasmis
olup Atatiirk Caddesi uzerinde yol boyunca, 7-8 kath apartman tipi yapilar, konut siteleri, cesitli
bankalara ait hizmet binalan bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz, D-100 Karayolu’'na ve Yeni Sahra Metro istasyonu’na yakinhg
sebebiyle oldukga yiksek bir erigilebilirlige sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz cadde iizerinde yer alan yiiksek binalardan olup 4 ve sonraki katlarinda
sehir manzarasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz dahilinde, 2 adet yolcu asansérii ve 2 adet merdiven bulunmaktadir.
Taginmazin dig cephesi, kismen dekoratif beton kaplama, kismen cam giydirmedir.
Konu taginmazin ana yoldan gériinGriigu ve reklam kabiliyeti yoksektir,

Degerleme konusu taginmazin Atatiirk Caddesi’ne yaklagik 15 m cephesi vardir.

RAPOR NO: 201 7REVBGT RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

* Taginmaz, D-100 Karayolu'na ve Yeni Sahra Metro istasyonu'na yakinlig sebebiyle oldukca yiiksek bir
erigilebilirlige sahiptir.

* Degerleme konusu taginmag, yasal evraklanyla uyumlu olarak insa edilmistir.

* Degerleme konusu taginmaz, yaklasik olarak 4 yilik, herhangi bir yipranmaya maruz kalmamis olup bakimh
durumdadir.

= ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu Atatiirk Caddesi tizerinde, gliniin belli saatlerinde trafik sorunu
yasanabilmektedir.

¥" FIRSATLAR

e Taginmaz, istanbul’'un popiileritesini koruyacak, en merkez bélgelerinden biri olan Kadikdy ilcesinde yer
almaktadr,

* Ofis alaninin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama stizlesmesi ve kurumsal
kiraci avantaj olusturabilecektir.

¢ Konu taginmazlarin bulunduju bélgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazh gerceklesmektedir. Giinimiizde kur/TL déniisiimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenku! sektdriini
de olumsuz yonde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde déviz bazinda disiisler yasanabilmektedir.

*  Konu taginmazlarin yer aldigi projenin LEED ve BREEAM gibi yesil bina sertifikalarina adaybgl bulunmamaktadir.
Ozellikle uluslararasi ofis kullanicilarinin bina secim siireglerinde sirdiirllebilirlik ve cevre politikalari
konulanna 8nem vermeleri nedeniyle, éniimizdeki yillarda LEED ve BREEAM gibi vesil bina sertifikalarina sahip
ofts binalarinin daha ¢ok tercih edilmesi beklenmektedir.
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Bolim 7
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlarn kapsaminda (¢ farkh degerleme vyaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasim”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her i¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tammlar agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gésterge niteli§indeki degerin, degerleme konusu variikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmas) gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir sire éince
gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlanmin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait
iglem gdren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklihklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklihiklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varlifa ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varbgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir, Degerlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmig veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi ana basligt altinda degerli belirleyebilmek igin farkl ydntemler kullamimakta olup bunlarin
tuminin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiillen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullaniir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adiandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinme igin getiriyi veya “verimi”; miilki: kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme ¢ahismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'na gore deger tanum agsagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli
pazar kogullann saglanmasi, taraflanin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumlardan haberdar olmasi kosullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;
¢ Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir,

¢ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkuliin satigl igin makul bir siire taninmigtir,
o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadr.

s Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan izerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satig — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
agagidaki emsal bilgilerine ulasiimastir.
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GATEIMENKLA DIECERLEME
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Satilik komple bina emsalleri icin karsilastirma tablosu;

g KARS[LASTIRMA TABLOSU

Karsitastirtlabilir. Gawimenkuller

| -Karsllastlrl_la_n_ _Etmenle_r- - 1 2 3
| | Birim Fiyati (TL/m?) | 6.000 8.000 9.079
| E' 5 ]Pazarllk Payi [ 0% -5% -10%
o7 | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
a3 ;g '{u: Satis Kosullar 0% 0% 0%
_E_f § Yenileme Masraflar 0% 0% 0%
| = = Piyasa Kosullar 0% 0% 0%
i = +. | Konum -15% -15% -15%
._ﬁ 2 0  Bina Yagi/Kalitesi 5% 0% -10%
“E EI ' | Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
' k 'e‘>_-.'-§; | Kullanim Alani 0% 0% 0%
i | Konfor Kosullan 0% -5%

Diizeltilmis Deger

Kiralik komple bina emsalleri icin karstlastirma tablosu;

!Ka'l‘_s_lllas'tli'llaﬁ Etmenler

0%

e [ KARSILASTIRMA TABLOSU |

IKar;lla;atmlablllr Gavrimenkulter

|
: 1 rd '3 |
| | Birim Fiyatt (TL/m?) 32,00 33,78 44,00
l © 3: Pazarhk Payi 0% 0% -5%
E = @ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
&; E:.gi Satis Kosullan 0% 0% 0%
E 2 & Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
| G S . Piyasa Kogullan T 0% 0% 0%
| - 5 _Konum -15% 0% -15%
X @ Bina Yag/Kalitesi 5% 0% 0%
5 E% % Bulunduju Kat/Manzara 0% 0% 0%
| E > % Kullanim Alan 0% 0% 0%
i ' Konfor Kogullan 0% -5% -5%
Diizeltilmis Deger 29,00 32,00 33,00

Satihk diikkan emsalleri icin karsilastirma tablosu;

KAR$ILA§TIRMA TABLOSU

Kamlastlnlabilir Gayrimenkuller ol

| Karsllastmlan Etmenler

1 2 3 :

. Birim Fiyati {TL/m?)} 10.500 11.500 14.167
g 5 ] Pazarhik Payi 0% 0% 0%
= E | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
3 ,§ =) | Satig Kogullar: 0% 0% 0%
-_.__é.? &  Yenileme Masraflar 0% 0% 0%
< 8 | Piyasa Kosullar | 0% 0% 0%
~ +»  Konum 0% 10% 0%
E!_;'.-".. $  Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 5%
£ i I ]Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E’»? g "Kullanim Alani 15% 0% 0%
" B Konfor Kosullar 0% 0% 0%

Dizeltilmis Deger 12.075 12.650 13.458
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Kiralk diikkan emsalleri icin karsilastirma tablosu;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karslla;tmlan Etmenler.

~ Karstlagtirilabilir Gayrimenkuller

o

1 1 2 3
Birim Fiyati {TL/m?) 55,00 70,00 75,00

| m 5 Pazarlik Pay 0% 0% 0%
| £ =T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
& EE Satis Kosullari 0% 0% 0%
E £ 8 VYenileme Masraflar: 0% 0% 0%
L= 3— . Piyasa Kosullan | 0% 0% 0%
= Konum | 0% 0% 0%
8 = %  Bina Yag/Kalitesi 0% 0% 5%
'E.'_ .§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
‘ !g'if?-o.f'" JKU“BI‘IIIT_I__Alal'II 15% 0% 0%
! 5 a ul(unfor Kusullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Satilik ofis emsalleri icin karsilastirma tablosu;

63,00

71,00

Kar;nlastlrrlan Etmenler

KARSILAsTIRMA TABLOSU

" Kargilagtirilabilir.Gayrimenkuller

| . 1 2 3 4
_ Birim Fiyatt (TL/m?} 5.000 5.217 6.333 7.500

li. © &5 Pazarlik Pay | 0% 5% 0% 0%

- E x5 Milkiyet Durumu T o% 0% 0% 0%
13 E% Satig Kosulian 0% 0% 0% 0%
E;!? &  Yenileme Masraflars 0% 0% 0% 0%

" 2 B piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0%

p » | Konum 15% 0% 0% -10%
®m = ©  Bina Yagi/Kalitesi 0% 3% 0% 0%
E g E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
'E"'g ,é"“- . Kullanim Alan 0% 3% 0% 0%

= | Konfor Kosullar
Diizeltilmis Deger &. ?55
ralik ofis emsalleri icin kargilastirma tablosu;
KARSILASTIRMA TABLOSU
Karslla stlrllan Etmenlér ' ~ Karsilagtinlabilir. Gayrimenkuller _
1 2 3 4 |
. Birim Fiyat) (TL/m?) 32,17 35,71 36,67 39,58
o ~ Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
;_E- = 3 _ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 E% | Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
'_gtg = Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
< ]Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
& Konum 0% 0% 0% 0%
g' =S | Bina Yag/Kalitesi % 5% 5% -10%
5 E E _] Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E‘g é"" | Kullanim Alani 3% 0% 0% 0%
= 1 Kanfor Kosullan 0% 0% 0% 0%
Dizeltilmis Deger 34,00 34,00 35,00 36,00

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak

esas alnmistir.,

RAPOR NO: 2017REVE67

RAPOR TARIHI: u.;% ﬁﬂz
G

35



KB 5,/

v" Degerleme Uzmaninin Profesyone! Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagims, gevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
tlkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger
takdiri agagidaki gibi yapilmistir.

_ PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGER|

. o Tasinmazin Tasinmazin
Bina Bn;:nﬁ:)lan Bi?:_:_‘ I[':;?er Yaklagik Degeri Yaklastk Degeri
(TL) (UsSD}
Ziraat GYO 6,306.85 5,400 34,055,000 8,920,000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degeri maliyet yaklagim: ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde inga edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz &niinde bulundurularak degerlendirilmigtir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecrilbelerine dayali olarak binamin gézle gériiliir fiziki
durumu dikkate almarak takdir edilmistir.

Bu ¢cahgmada maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

Gelir Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmstir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni
bir yatnima agisindan gelir Ureten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir, Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin kargilagtinfabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aynt diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir,

* Kapitalizasyon Oranimin Belirlenmesi

- Kozyatagi'nda, D-100 Karayolu Gizerinde konumlu binarmin 15.000.000 TL bedelle satilik, 80.000 TL bedelie
kiralik oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 80.000 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,064

- Goztepe'de konumlu binamin 28.000.000 TL bedelle satilik oldugu dgrenilmistir. Aymi binanin degerleme
tarihi itibari ile 154.000 TL bedelle kirahik oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 154.000 TL / Ay / 28.000.000 TL = 0,066

- Degerleme konusu taginmaza yakin bdlgede, indni Caddesi Gzerinde konumlu diikkamin 2.100.000 TL
bedelle satihk, 11.000 TL bedelle kiralik oldugu égrenilmisitir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 11.000 TL / Ay / 2.100.000 TL = 0,063

RAPOR NO: 2017REVEET RAPOR TARIH): 29.12.2017
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GAYRIMAKLA DECTRLEME

- Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede, inéni Caddesi izerinde konumlu diikkanin 3.400.000 TL
bedelle satihk, 18.000 TL bedelle kiraltk oldugu 6grenilmisitir.

Kapitalizasyon Oran1 = 12 Ay x 18.000 TL / Ay / 3.400.000 TL = 0,064

- Sahrayicedit'te, inéni: Caddesi (izerinde yer alan bir plazada konumlu ofis katiin 600.000 TL bedelle
satihk, 3.700 TL bedelle kiralik oldugu &grenilmisitir. (Konu emsal, konumlu oldugu pazar kabullerini
yansitmamaktadir.)

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 3.700 TL / Ay / 600.000 TL = 0,074

- Erenkdy'de, Semsettin Giinaltay Caddesi uzerinde konumlu ofisin 950.000 TL bedelle satilik, 5.500 TL
bedelle kiralik oldugu Sgrenilmistir.

Kapitalizasyon Orant = 12 Ay x 5.500 TL / Ay / 950.000 TL = 0,069

56z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gére kira degerlerinin; 25-30 USD/ay
olacag kanaatine varilnigtir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon oram %
6,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi ongorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yintemine gére degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel \ s — . -, Kap. Taginmazin Taginmazin
No Bina Alani Birim Degeri  Kira Degeri Orapm Yaklzsik Degeri Yaklzslk Degeri
{m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) {T) (usD}
1437/110 6,306.85 29.00 182,855 6.50% 33,765,000 8,845,000
Kat Bazinda Degerleme Tablosu;
Kat Kat Alaru {m?} Birim Deger (TL/m?) Ayhk Kira Deger! (TL/ay)
2. Bodrum 1,067.22 11.50 12,273
1. Bodrum 1,051.13 13.50 14,190
Zemin 433.30 69.50 30,114
1. Normal 433.30 42.50 18,415
2. Normal 425.02 32.08 13,633
3. Normal 369.12 32.15 11,866
4. Normal 369.12 33.50 12,366
5. Normal 369.12 33.50 12,366
6. Normal 369.12 34.50 | 12,735
7. Normal 369.12 34.50 12,735
8. Normal 369.12 35.50 13,104
9. Normal 313.04 35.50 11,113
Cati 369.12 19.50 7,198
YAKLASIK AYLIK KIRA DEGERI {TL) 182,107
YAKLASIK AYLIK KiRA DEGERI (USD) 47,178

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi
Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi ydntemi uygulanmarnustir.
¢ Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme galigmasinda taginmaza ait onayl mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da bu onayh belgelerine uygun olarak inga edilmig bir bina bulundugu igin herhangi bir varsayimda
bulunulmamistir.

RAPOR NO: 2017REVE67 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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o Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsih@ yontemleri kullanilmamstir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiin fiziki olarak uygun ofan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve

en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “Ticaret + Konut”
amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmasi igin hazirlanmamistir.
7.6 Miisterek veya Béliinmiig Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu binanin pazar degeri analizi yapimistir. Tasinmazin
milkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi’ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 saytli
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari agadidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORAN!
Is Yeri Teslimlerinde 18%
' Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda * T
01.01.2013 T.';\rihine Kadar Yapi Ruhsati Alnan Durumlarda - 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Ahnan Durumlarda = 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatimin Alindig) Tarihte 500-999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve iizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Ahnan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yap) Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise - 8%
Em_lak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve iizeri 18%

* Biyiksehir Belediyesl kapsamindaki iilerde yer alan lkiks veya birincl siif insootlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simf basit
ingactiarda, konutun net olani 150 m* nin altinda ise KDV oram %1' dir.

#* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayil: Afet Riski Altmdaki Alanlarin Déndstiriimesi Hokkda Kanun kapsamuinda rezerv yapi aloni ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutiarda KDV oram %1°dir.

#%* Kamu kurum ve kuruluglor: ile bunlann istiraklert tarofindan ihalesl yapiion konut ingaati projelerinde, yapi rubsati tari yerine ihole
tarihi dikkate alinmahdir,
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalann, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklan Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmacdigi Hakkinda Goriis

¢ Depgerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin tapu kaytlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel, 11.05.2006 onay tarihli, 1/1.000 élgekli “Kadikdy
Merkez E-5 Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plam” kapsaminda "Ticaret + Konut” lejandinda
kalmaktadir. Parsel Gzerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Degerleme konusu taginmazin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup “kat milkiyeti” tapu durumu
bulunmamaktadir. Fiziken ve yasal durum incelemelerinde degerlemeye konu binanin kat milkiyetine
gecisi icin herhangi bir engel bulunmadig goriimektedir.

e Sonug Goriiy

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portfoyiine “bina” olarak ainmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disiiniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tiim analiz, cahisma ve hususlara katifiyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir,

9.3 Farkhi Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinlmas: ve Bu Amagia izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme c¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasirm yontemi olan direkt kapitalizasyon
yadntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklagim TL UsD
Pazar Yaklagimi 34.055.000 8.920.000
Gelir Yaklagimu 33.765.000 8.845.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkulierin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gire degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 34.055.000 TL Otuzdértmilyonellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 40.184.900 TL Kirkmilyonyiizseksenddrtbindokuzyiz-TL

Ozan KOLCUOG i , MRICS
Sorurnlu Deﬁerl "g_ Uzmani
Lisans Ng: 0293
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GATRAM ALY DECTREENT 4 7

Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Onayl imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslan
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Ek 4: Fotogtaflar

GT Su M
80 i [RIAL CAMED S

—y LT QN MIE -~y HOT QML
.U S DJAL CidES .U Mi ey faNERL

SHOT O MR

= SPERT N ML
.(-J :-| AL [ EMESA ", 'O S| kL CANETR

RAPQR NO. 2017REVE67 RAPOR TARIHI: 28.12 2017
GizLipiR

49




LAY CHHIG
.O HITR | CAMERE

-
AT LM B
Yoty

RAPOR NO: 2017REVE67 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GizLipir
50




Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyad

Kenan EMIK

Dogum Yeri, Tarthi

istanbul, 10.03.1989

Maeslegi

ingaat Miihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ~ Kidemli Degerleme Uzmani, SPK {406080)

Egitim Durumu

Lisans

Ondokuz Mayis Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / insaat Mihendisligi / 2011 - 2014
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / Sosyal Bilimler Enstitiisii / MBA / 2016 -

is Tecriibesi

07.2015 - .. TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
A% Uzmani
2015-2015 :t?tec Enerji San. ve Tic. Ltd. Proje Geligtirme Mihendisi

Uyelikler

TMMOB ingaat Miihesndisleri Odas:

Yabanc Diller

ingilizce (orta)

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gdrev almaktadir.
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Ads ve Soyadi

Dogugcan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

Istanbul, 27.11.1987

Meslegi

leodezi ve Fotogranametri Miihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici Yardimcisi, SPK (404244}

Egitim Durumu

Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogranametri Miihendisligi / 2005 — 2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica {2009 - 2010}, Erasmsu Ogrenci Degisim Peogrami

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi / 2011 - 2013

Is Tecriibesi 2011 - . TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

Yabana Diller

ingilizce, ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢er¢evesinde uzmanin hazirladigy degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSKB /- p

GATRIMINKLE DECERLIVG 1

Adi ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazt, 17.01.191143

Meslegi 1 Sehir ve Bdlge Plancisi, Lisansl Degerleme Uzmam, MRICS
TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Pozisyon

Yénetici / Lisansl Degerleme Uzman, SPK {401772)

Egitim Durumu

Lisans

Orta Doju Teknik Universitesi, Mimarhk Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bélimi, (2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Ybnetici

is Tecriibesi 200114 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 - 2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Oyelikler istanbul Sehir Plancilan Odasi Uyeligi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

| ingilizce

| Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLY
Dogum Yeri, Tarihi Istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzman

TSKB Gayrimenkul Degerleme

i .
Pozisyon Genel Miiddr Yardimcisi / Lisanslt Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans
YTU, Elektrik-Elektonik Fakiltesi, Elektrik Mihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans
Egitim Durumu ) |
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007}
Sertifika Progranu

University of Florida, Yenilenehilir Enerji ve Siirdirilebilirlik, (2013-2014)

Is Tecriibesi 2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ' Genel Midiir Yardimcis)
- 2014 - 2015 | TSKB Gayrimenku| Degerleme A.S. | Miidiir
2012 -2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yﬁ;etici
| 2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimais
| 2006 - 2009 _ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 ‘ KC Group | Elektrik Miihendisi

. Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakdy Marina Yat Kuliibii

YTU Mezunlar Dernedi {YTUMED) !
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzman {Lisans No: 402253)
LEED Green Associate Sertifikas) (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikast cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: Lisanslar
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Tarih: 03.02.2017

Kenan EMIK

A ALK

Levent HANLIOQGLY
LIsaNsLAMA VE siclL MODURD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyesasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasmda Faaliette Bulupanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkanda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmaghr.

No : 406060

m

Tuba ERTUGAY YI1.DIZ
GENEL MUDUR
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@S

Tarih : 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

| Sermaye Piyasast Kurulu'nun ‘Sermaye Piyggﬁ.nda Faaliyette Bulumandar lgin I
|| Lisanshma ve Sicit Tutmaya lliskin Esaslar Halkdmda Tebli3"i (V11-128.7) ugannca

Doguscan IGDIR

| N

| M _, |
ent HANLIOGLU Tuba ERTUCGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE sieiL MODURD GENEL MUDUR YARDIMCIS!
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mpm TURKIYE SERMAYE PIYASAS]
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarh - 18.082011 No - 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Lligkin Esaslar Hakkmda Teblig“i uyannea

Simge SEVIN AKSAN

Gayrimenkul Deferleme Uzmanhg) Lisansini almaya hak kazanmugtr.

it 420,42

iikay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENELSEKRETER BASKAN

e

Ser
Lranslama Sl ve £515m Meridasy

Tardh : 21032013 No: 402253

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas Kumilu'nun SercVIIL No 34 sayil “Sermaye Pryasasinda Faaliyette
Bulunantar fgln Lisanstama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esasiar Hakkinda Teblig | uyanncea

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCIS!
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