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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI T s
ANONIM SiRKETi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi icin
30.12.2016 tarihinde 2016A980 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan
beyan ederiz;

* Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

* Analiz ve sonuclanin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria sinirls oldugu;

* Degerleme Uzmaminin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

®* Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadids;

*  Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergekiestigi;

* Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugy;

* Degerleme Uzmammnin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha Gnceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tarmmlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandiging;

® Degerleme raporunun teminat amagh iglemlerde kullanimak izere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

* Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hitkiimlerine gére hazirtandigimi beyan
ederiz.

* Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galigmalar, "Gevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayp
konu ile ilgili detayl bir arastirma yaplmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir,

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendiriimigtir.”

Sertifika No : FS 509685
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YONETICI OZETi

TN OIS WX @M  Site Mahalle, istanbul Finans Merkezi, 3328 ada, 3 no’lu parsel Umraniye /

iISTANBUL.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Hafriyat calismalan tamamlanmig Ziraat GYO A.S."ve ait proje.
TAPU KAYIT BILGILERI istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigitkbakkalkdy mahallesi, 3328 ada, 3 parsel

no'lu, “Arsa” nitelikli, 27.19550 m’ vyiizdlgimiine sahip,” Ziraat
Gayrimenku! Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi” milkiyetindeki gayrimenkul.

Dttt RIS Degerleme konusu taginmaz 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 olgekli

istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plam kapsaminda;
e “Ticaret Alam” lejandinda kalmaktadir.

e KAKS:2,85

s H:Serbest

643.290.000,00 TL
{Alnyiizkirkiicmilyonikiyiizdoksanbin.-Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN MEVCUT DURUMU iLE PiYASA DEGERi {KDV Dahil}

759.082.200.- TL
(Yediyiizellidokuzmilyonseksenikibinikiyiiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ynelik pazar degeridir,

2- KDV orarm %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hukimleri dodrultusundo
hazirtanmigstir,

4- Bu soyfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindtr bagimsiz kullamiomaz.

5- Konu rapor teminat amagh islemierde kullaniimak Gzere hazirlanmorns
olup Uluslorarasi Dederleme Standartlary’'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER r.\\
l'.
\ Dogwscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU
C%g:il elUzmani Sorumlu Degerle zmani
Lisans Na; 04244 Lisans Nh:ﬂ 3
2
RAPOR NO: 2016A980 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
T5KB Gayrimenkul Deferleme A.§, | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485935 *GizUDiR
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi. Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiiflstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks; 0212 334 50 35 2
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 455 55 60 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa {$ube): 0224 225 40 30 | Trabzon ($ube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00 -57-’4-.



1SiB

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI e,
ANONIM SIRKETi

iCINDEKILER
BOLUM 1.....oconmrrnvernennes T — YTt e oy S g Pt e P | 6
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI ........... B bbb s s e e e s sr e R RS asrn s e trebe e memeeenenes b
1.1 RAPOT TANTH VB NUMBIASI.....covevvrviiesvsmsse oo sesateeessesesassssestseees sttt sesese e eoee oo eeoeeeeeoeoeeeeeeee 6
1.2 Rapor TUrl ve DeBerlemenin AMAC .............ccuuureriveesreiseeseesesiesesossseseseessses oo oo 6
1.3 Raporu Hazwlayanlar 6
1.8 DREECME TarThic.oooooeveveoevevev s eceessstas s e s st eeseseseses e 6
1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarass LT e OSSO SUP ORI -
1.6 Degerleme Caligmasim Olumsuz Yénde ELKHEYEN FAKEOIIEE «....evv oot 6
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SINFAMBIAT.................coovsveooeceescoiomees oo 6
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yaplan Son Ug
DEEerlemeye gkin BIBHET ...........cooorvrrseeercceecrsesrecsssss e ess s esees oo seeessseses e eooeeeoeeoeseoeseeoos 6
1.9 Sirket Bilgileri e e b bR b ettt ]
110 MUFEEA BIIBIIEIT e cseeesss s et ee et ee oo eeeeeeees oo 7
:ToTHT1Y I O T —— — T verseassssranrenas crevereees veresnas I
DEGERLEME YONTEMLERi VE DEGER TANIMLARI............ T TS S — — SE—— cenresd

2.1 Degerleme Yéntemleri B OOV UOURTITTTTOE - |
2.1.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi OSSOSO =

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklaslmu 9
2.1.3 GElir INGHBEME YAKIGFTI. ovooceversvvcecoeresereeseeesmsssessmsessssmse s s eeeessesese oo 9
2.2 DEERT TBIMMIAN ..o et s s 10
2.2.1 Pazar Degeri ............ T O OO 12
2.2.2 Zorunlu Satig Degeri e e bbb s st s s seansnessanesnnssesessssnss 100
BOLOMS.......... — SE— S T R SO —— S veereeas cersoraoes S — m— — e 12
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER.........ovoennn. e ne e aeeeeeees e eees sasresaons FFTrTEn o BB e B svessense reeseest resesneas veres 12
3.1 DEMOBIAMK VEMHET ...coocccooeconerestsnne s eseecessesesess s e sssssacnesssstseseeee et sseseseses s s eeeessseses e 12
3.2 Ekonomik Veriler........... T O USROS -
s8oLim4............ o Se— CLTTTTrTY e PP R Seetestese et ees SR i r® eerac N —— - . _— - verresseern 16
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI............. .. T . SR | -
4.1 Gayrimenkutin MUIKIYEE BIIBHEr . .............c....coocoverereeeeecere e cesessmesereseeessseses oo eeooseeeeeseeee 16
4.2 Gayrimenkulln TaKyidat BIBIRH ..........v...cccecvccveeerererenenne s sssaceneeseeeeseesesseseesssssss oo eeee oo eoeeseeee 16

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ vilhk DBnemde Gergeklesen Altm Satim ve Terkin
islemlerine iliskin BRI e e et ones st e B 17

4.3 GaYriMenkullin IMAr BIIGHEN..............coooosveveecerreesssmsseeeeese s esesenseeeseessesessees oo ese oo oo 18
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Villk Dénemde Hukuki Duremunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Plaminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi.................... 21
4.4 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama ................ 21
BOLOMSS ..... T T T PO et — Doy reaae ez - rep— .23
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI ....0vvvraviencrrenen My .23
5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi T S SO x: |
5.2 Degerleme KONUsu Gayrimenkulin TANIMI.............. oo oeeeceeeoememeonsseseseeeese oo oeeeeseseseeeee oo 25
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal Ingaat O2eMiKIRri............vveoo oo 26
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozelliklefi ...oooooovovrooooooooo 28
5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler s et r e et s e e se e s s e esns 2B
BOLUM G ............. srecestee e P e T T T b T TP T T oy ey 30
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI ........... S— 30
6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktdrier OO OO UTURO |
6.2 Degerlemede Kullanitan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri ..........oveccoeinisseseennnn, 30
6.2.1 Emsal Kargilastirma Analizi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Sati5 ve Kira Orneklerinin Tarmmi ve Satts —
Kiralama Bedelleri ile BUNIarn SeGilMe NEGENIEM .............uvuuueeeerrreeeeeeemmmeneesoomsossmmmsssssemsosssssssssseseses oo 30

6.2.2 Maliyet Clusumlan Yaklasini Analizi L e bR e e e e e ta et sereeesesessnns 3T
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi OO SOOI TOOTE: ¥
6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon YakIagimit ANQlizi .............cooeeeueveseeseeeeeseosesssens oo 37
6.2.3.2 Nakit Akimlar Yaklastri Analizi LTI T OO TURRRRNRR 3

RAPOR NO: 2016A980 RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S. | www.iskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485835 *GlZLIDIR
Merkez: Meclisi Mebusan Caddes!, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Anlara {Sube): 0312 441 75 22| tzmir {Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Suba): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 50 O{
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 228 03 00




SI(B

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] e ecrees
ANONIM SIRKETI

6.2.4 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve PrOjE DEBETI ..cucvriicrirereete ettt 41
6.2.5 En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri ANalizi .........ooeeeeeseeeoeeooooooooeeeeeeeeeeeseeeemooo 41
6.2.6 Msterek veya Bélinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi.............ooooovovoveoovmmvesoro 41
6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan ...............ooovo...... 41
BOLUM 7........... T T P e S — veevnsaes e TR T o S — e —
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi............. T T e o — e 44
7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglanmin Uyumlagtirlmas) ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve
NEAENIEFIN ACIKIAMESI........c.oooorevess e cesecssees s ssss e seensese oo eoee oo eeee oo 44

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalann,
Gayrimenkul Yatrim Ortakliklan Portféyiine Ainmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup

OIMBAIZ HBKKINAS GBI ..ccvcevevrsessosssessscrereaenressscesssssesssnsses s nressseesseeeseeeseeeeoessssss oo oo 44

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinim Gerekgeleri............oveeveeeeveoron, 45

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izin ve Belgelerin

Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadig) Hakkinda GOMUGeeevivtceeecmreneeee ettt et 45

:Ta TRVLLV X SOOI wereeeas v oy veasonane T TP TP PP et P P - . P e e 47
SONUG..covverecermncirarseens ST p—— O . metuomvsrensmeanre Sbe otse NN W rorusassssnmmresessnreetorooreeeeerront] a7
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUE CHMIBSI ......evvvvvevrvveerereeesmeemreemmemeeeeesesesessessoesooesoosess oo 47

8.2 NIN@T DEEET TaKAIr.......oeovoe st nnsere s assssss e nesee e eeeeeseeooeeee 47
BOLOM9............. T A e— b S — e, Tt ! oo T e -
EKLER........00.. e FEEFTTTD o oo rerereesten Bt o0 PO e enses e o oo OO D DS Sseserceasiey 49
RAPOR NO: 20164980 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 *GlzLpir

Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Maolla Bayin Sokak, No:1, 34427 Fincikivlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 04

Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | {zmir ($ube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube}: 0322 459 59 80 | Anlalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa ($ube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Dlyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ——IEI G
ANONIM SIiRKETI

BOLUM 1
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016
tarihinde, 2016A980 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Klclikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 3 parsel no’lu “Arsa” nitelikli
27.195,50 m? yUzdlciimiine sahip; “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi” miilkiyetindeki
gayrimenkuliin, 30.12.2016 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanmstir.

Konu degerleme calismas;; GYO kapsaminda halka arz disiiniilen gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU
(402293) kontroliinde Degerleme Uzmany Doguscan IGDIR {404244) tarafindan hazirlanmigtir. Bu degerleme
raporunun hazirtanmasina Seda GULER yardim etmigtir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 21.12.2016 tarihinde cahsmalara baslamis ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas) yapiumigtir,

1.5 Dayanak Sozlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporuy, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim sirketi arasinda taraflarin
hak ve yikimliliklerini belifleyen 13.12.2016 tarihli 3085 no'lu dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi'nin 07.12.2016 tarihli talebine istinaden
haarlanan degerleme raporudur. Degerleme calismasin kapsaminda milsteri tarafindan getirilen herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (g
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iligkin sirketimiz tarafindan son 3 yil icerisinde diizenlenmis raporiar
asagidaki belirtilmistir.

Rapor-1 Rapor-2
Rapor Tarihi 16.08.2013 13.06.2016
Rapor Numarasi 2013A634 2016REV63
Raporu Hazirlayanlar Ozan KOLCUOGLU Esra Neseli
Hiisniye BOZTUNC Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) 516.710.000 643.000.000

(KDV Haric)

RAPOR NO: 2016A980

RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Degerlome A.S. | www.tskbgd.com.tr | Tlcaret Sicll No: 485935 *GizLiDIR
Merkez: Meclisi Mebusan Caddest, Molla Bayin Sekak, No:1, 34427 FindikivIstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 C>'&

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbalur (Sube): 0412 229 09 00



SI(B

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI e
ANONIM SiRKETI

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir Sokak, No:1, Findikh - Beyagiu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

sirketimiz, Bashakanhk Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayilt yazisi
ile Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararast meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmstir.

dirketimiz, BSI (BSI Eurasia Y&netim Sistemleri Belgelendirme Ltd. §ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedit Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:48, Kat:8-9, Kozyatagt / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmstr.

RAPOR NO: 2016A980 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar) kapsaminda u¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirasiyla “Emsal Kargilagtirma Yaklasim:”, “Maliyet Olusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme ¢alismasinda maliyet olusumu yaklagimi ve gelir indirgeme vaklasim
yontemleri kullanilmistir,

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve kargilagtirmaya dayal bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislaryla karsilastinlir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karg! istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir’ geklinde tamimlanmaktadir,

Bu ydntemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagl varsayiir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve sehircilik Bakanhgs Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pazarda ayni ozelliklerde insa edilen binalarn
ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z &niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binamin gozle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine ceviren gelir ve
tantmlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto oran veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlar, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

RAPOR NO: 2016A980 RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485835 *GlzLiplr

Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvlstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 56 35 g

Ankara (Sube); 0312 441 75 22 | izmir {Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80 -55’“\
Bursa {Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 228 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




SI(B

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI e
ANONIM SiRKETI

2.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas)
Degerleme Standartlar’na gére deger tanimlari asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli pazar kosullanmin saglanmas, taraflarin istekli olmas ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitdn  durumlardan  haberdar olmasi kosullariyla  belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme cahgmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alicy ve satic) makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taminmgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pegin olarak yapilmaktadr.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar iizerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadig kosullarda kullamilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticimin 6zel kogullarini yansttan bir
degerdir.
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Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bodlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o bzgilin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardime
olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarimi saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yiinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir onceki yila gdre 1.045.149 kisi artmigtir.
Niifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi
Toplam

Toplam Erkek Kadin
2008 71537100  [35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 _ |37.083.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 o 38.473.360 38.194.504 ]
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862 |

Turkiye niifusu 2009 yil sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagrmis olup
bu rakam 2010 yh sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla {binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmigtir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artig hiz1 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yiinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmugstur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillari aras) Tiirkiye
geneli niifus artig oranlarini gérmek miimkiindiir.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

2009 2010 2011 2012 4013 2014 2015

Utkemizin toplam niifusunun % 18,6'si (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile {4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kigi) Bursa, % 2,9 ile
(2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az nifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisi ise 78.550'dir.
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istanbul 14.657.434

Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gére artts gistererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir,

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {¢alisma cagindaki) nifusun oram 2015 yilinda bir énceki yilda
oldugu gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir,

3.2 Ekonomik Veriler*

Tirkiye ekonomisi 2016’nin ikinci ceyreginde %3,1 bitydmiistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde
ozel tiketim blyiimenin itici giici olmug, biyiimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina kargilk, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biyimeyi
diisiirlic etki yapmistir. Uretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir gériiniimden bahsetmek
mumkiin olmustur. ingaat ve enerji sektorlerinin biiyiimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye
ulagmig, imalat sanayinin biiyimesi ise %5,7’'den %3'e gerilemigtir. ikinci ceyrekte mali sektdriin biiyiime
hizi ilk ceyrege gére hafifce diiserek %6,5'ten %5,5'e gerilemigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arndirlmig veriye gére 2016 yili ilk ceyreginde bir Gnceki ceyrege gore GSYiH'da %0,3 artis olmustur.
Haziran 2016 sonu itibariyla Tiirkive ekonomisinin biiyiiklog 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolari)
ulagmstir.

(eyrekicre Gore Blydme (%) — 2012 2013 2014 2015 1616 2016
52% Tanim 31 35 21 70 24 -10
47"43,‘4,5% 47%
7 39% Madencilik 0B -34 S6 -23 27 16
3a% 31% % Ser imalat sanayi 17 37 37 38 57 30
xR Elektrik,gaz,buhar 35 13 41 26 36 532
1543 Ingaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
J l I Ticaret 00 49 19 21 55 34
P im0 il fw' o (ol Wl n | Ulagtirma 31 37 31 29 36f 11
2012 2013 | 2014 2015 i 2016 Mali kurulu;lar 32 9.8 73 100 6.5 55
Kayrak TUIR, TSkB GSYH 21 42 30 4D 47 31

Gecen yih déviz kurlarindaki yilkselis ve gida fiyatlanndaki katiltk nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca iizerinde tamamlayan yilik enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu
diglste gecen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki surpriz gerileme etkili
olmusgtur, illik gida enfiasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asag yonli
bgskﬂawcn etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin Py s
yiikselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger kaybimin yukar yonlii 120

riskleri artiracagini diisiiniiyoruz. OVP’de 2016 yilsonu hedefi [*°
%7,5 seviyesindedir. ::

Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 20167nin ilk sekiz ayinda [« o

dis ticaret agif1 %17 diigisle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yillik |- o
dig ticaret acigt ise son alti yiin en disigi olan 55,4 milyar dolar | ° ZSgT¥YNNmnmmyssInancses
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 disiisle 32,1 milyar - L R LA R
dolara gerileyen cari islemler agIg), 2016'nin ilk yedi ayinda %13
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diguisle 21,7 milyar dolar olmugtur. Eyli! sonu itibariyla TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110

milyar dolar seviyesinden 118 milyar dolara yikselmistir.

Konut satiglarinda 2016 yihnin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglar
gecen yilin ayni ayina gére %25 artig gbstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artigina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili
konut talebinde artisa neden olmusgtur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin éne gekilmesinden de
kaynaklandig: diisiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satiglar 2016’min ilk on

ayhk doneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislan {adet)
1400000
1200000

1000000 il
LY |
- 10 1
600000 Vo
400000 _ 30
200000 13 E
0

2013 2014 2015 2015/102016/10
Kaynak: TUIK

o58888

Konut Satiffan (geger pinayn sya g defgim, %)

Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da
diigiis gdstermig olup bir dnceki yillin aymi ayina gére
Ekim ayinda %30 diisigle 14.776 adede gerilerken,
toplam satiglar icindeki pay1 %1,4’tiir. Konut fiyatiannin
artiginda  2016'min  basindan beri ivme kaybr sz
konusudur. 2015 sonunda yilhk %18,4 olan fiyat artisi
Eylll 2016 sonunda %13,9’a gerilemistir. Konut kredileri
Ekim’'de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artrmistir.
2015 yilindaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira
seviyesinde gergeklesmigti. Kasim ayi itibariyla konut
kredilerinde artigin  gigli  bhir gekilde sirdigu
gozlemlenmektedir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ticest Umraniye
Bucagt -

Kyl 5

Mahallesi Kiigiikbakkalkoy
Mevkii =

Pafta No -

Ada No 3328

Parsel No 3
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa
Yizolglimii** 27.195,50 m"
Sahibi - Hissesi Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligl Anonim Sirketi

4.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme cahgmasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklar ve bu

haklar tizerindeki kisitlamalar tespit etmek amac) ile yapilir.

istanbul ili, Omraniye Tapu Midirliigii’'nden alinan ve ekte sunulan 29.12.2016 ve 03.01.2017 tarihli onayh
takyidat belgesine giire degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir takiydatlar bulunmaktadir.

TASINMAZA ATT TAFU KAYDI(ARNIT Maliler kin Detayts - 581 var + Pasli Mallkler + Paslf Hesiater)
Lrrwin Vipd 1 Ala Teiamel AdaParsed ;3
Lemin Ne T THMENT) ARt 1IN 50m)
(¥ ™ : BTANSIRAIMEARIYE Ama Tay. Niek 1 ARSA
Karwm Adi 7 Cmwmarye T
Mababie ! Kby Adi + KUGCUKBANKALKDY Mah
Merhld t
Cle /Syl Ne : e
Ky Durus t Alf
TASINMAZ SEHH / BEVAN? IRTIFAK
Apsklonad Madik / Lebedar e Torik - Yevmiyt Trrkla Sehetd - Larh- Yor
Beynn  Ojor (Kemosy TSKB GAYRIMEMKUL DEGTRLEME A § (TSRI) adwm  TORKIVE CUMITURIYET ZIAAT BANKASI A 3 2441002018 - JOTH Dofer Uieyalorm
ynd ety larad. Lated el ) Task: 2087916 o 47293 {Daglans Tesis- P01 MTH
Tl 27 /1046 B Tark JIWI016 - Sare )
fewn  Digertkomom ZIAAT GAYRUMINEUL YATIRM DRTAKLIGL A Setma TURKEYL CUMHURIVET] ZIAAT FANKAST AS AT T Tucarn SuLeserica: Aym
tyml ey alorek ke rishmigtic ) Tach A28 Sy, SOPUOPZRL 0 {Halues
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gerceklesen Alim
Satim ve Terkin iglemlerine iliskin Bilgi

* Degerleme konusu taginmaza ait 29.12.2016 tarihli pasif kayitlarin yer aldig) takyidat belgesine
gore; degerleme konusu taginmazin milkiyeti 25.12.2012 tarih ve 34454 yevmiye no ile Tirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. mulkiyetinde iken taginmazin tam hissesi “Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmasi” sebebiyle 08.11.2016 tarih ve 32798 yevmiye no ile Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi milkiyetine gegmistir.

e Diger (Konusu: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. (TSKB)} adina ayni sermaye olarak kabul
edilmigtir. Tarih: 20.10.2016 sayr: 42293 (Baglama Tarih: 24.10.2016, Bitig Tarih: 24.10.2016 — Siire)
{Malik/Lehdar: Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.} (24.10.2016 tarih ve 30774 yevmiye no ile)
serhi bulunmaktadir ancak ilgili serhin sehven konuldugu diginiilmekte olup aym tarih ve yevmiye
ile terkin edilmistir.

» Degerleme konusu taginmaz iizerinde 29.01.2015 tarih ve 2890 yevmiye no ile Atasehir Belediyesi
= Mali Hizmetler Midurligii lehine Kamu Haczi bulunmakta iken 09.02.2015 tarih ve 4015 yevmiye
no ile terkin edilmistir.

¢ Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ayni sermaye olarak kabul edilmistir.
Tarih: 20.10.2016 say:: 42293 (Baslama Tarih: 24.10.2016, Bitis Tarih: 24.10.2016 - Siire)
{Malik/Lehdar: Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.) (24.10.2016 tarih ve 30774 yevmiye no ile)
08.11.2016 tarih ve 32798 yevmiye no ile terkin edilmistir.

¢ Diger (Konusu: Sirket Birlesmesi esasi ile ayni sermaye konulmasi) Tarih: 01.11.2016 sayr: 210315
{(Baglama Tarih: 03.11.2016, Bitis Tarih: 03.11.2016 - Siire) (03.11.2016 tarih ve 32259 yevmiye no
ile) 08.11.2016 tarih ve 32798 yevmiye no ile terkin edilmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kulanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullamimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Umraniye Belediyesi imar Midirligi’'nde 21.12.2016 tarihinde yapilan incelemelere ve ekte sunulan
16.03.2016 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu parsele ait bilgiler asagida
listelenmisgtir:

v imar Durumu:

Degerleme konusu taginmaz, 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul Finans Merkezi Uygulama
Imar Plam kapsaminda “Ticaret Alan” (T3) lejandinda kalmaktadir. Yapilasma sartlar:;

o “KAKS:2,85
s H: Serbest
Plan Notlan:

> Planlama alant biitiiniinde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrum
kat yapilabilir. T1 Ticaret Alanlar disinda egimden dolay) agiga gikan tim bodrum katlar iskan
edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve
teknik hacimler emsal hesabina dahil edilmez.

» T1 Ticaret alani disinda planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli,
bloklarin cekme ve yaklagma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve normal
kat ylikseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine
uygun olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

A%

Ticaret alanlaninda, aym milkiyette olmak, emsal ingaat alani sabit kalmak kosulu ile adalar ve
parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

Y

T2, T3 alanlart ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasanm Rehberi ve Projesinde
belirtiimesi ve Bakanlkga uygun gérillmesi halinde komsu donats alanlar icerisinde ve zemin altinda
karsilanabilir.

A4

T3 Ticaret alanlaninda, E:2,85 ve H: Serbesttir. Bu alanlarda, als-veris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiltiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, ishan,
lokanta, gazino, ¢arst, cok kath magazalar, bankalar, finans kurumiari, oteller, &zel hastane, ozel
egitim alanlari, kath otopark, v.b. fonksiyonlar yer alabilir.
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v Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dékiimanlar:

» 3328 ada, 3 no'lu parsel Uzerinde yer alan A Blok'a ait, 16.04.2015 tarih ve 15/472 sayili
320.234,63 m? ofis ve isyeri igin verilmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

* 3328 ada, 3 no’lu parsel Uzerinde yer alan B Blok'a ait, 16.04.2015 tarih ve 15/472 sayil
54.194,2 m’ ofis ve isyeri ve 14.239,85 m? ortak alan olmak iizere toplamda 68.434,05 m? igin
verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

e 3328 ada 3 no'lu parsele ait, 16.04.2015 tarihli, 388.668,63 m? i¢in verilmis olan “Mimari
Proje” bulunmaktadir.
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Ozet Tablo:
Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani {m?)
16.04.2015 tarih ve 15/472 saytl (Yap Ruhsati) Yeni Yap! — A Blok 320.234,63
16.04.2015 tarih ve 15/472 sayil (Yap Ruhsatt) Yeni Yapi — B Blok 68.434,05
16.04.2015 tarihli (Mimari Proje) Ave B Blok 388.668,63

v" Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri
* Degerleme konusu tasinma Gzerinde yap denetimi heniiz yapilmamistir.

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

Degerleme konusu 3328 ada 3 parsel no’lu taginmazin hukuki durumunda son iig yillik dénemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine fliskin
Agiklama

Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu taginmaz dzerinde yer alacak projeye ait 16.04.2015 tarih ve
15/472 no'lu “Yapi Ruhsatlar” ile ruhsatiara esas 16.04.2015 tarihli “Mimari Projesi” mevcut olup projeye
iliskin proje tasdiklerinin tamamlanmig ve yapt ruhsatimin onaylanmis olmasindan dolay: séz kenusu calisma
proje kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda belirtilen onayh projeye ve ruhsatlarina gére hesaplanmigtir.
Bu varsayimlardan herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkli olacagt muhakkaktir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkuliin agik adresi: Site mahallesi, 3328 ada, 3 no’lu parsel, Umraniye / ISTANBUL.

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiicikbakkalkdy mahallesi, 3328 ada, 3 parsel
no'lu “Arsa” nitelikli 27.195,50 m? yiizélciimiine sahip, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi” milkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Gayrimenkule ulasim icin TEM Otoyolu Kiigiikbakkalkiy kavsagindan saga doniiliip, Trio konutlan gecilerek
tekrar saga donilir. Agaoglu My World ve Uphill konutlan gecildikten sonra 1. Cevreyolu’nun izerinden
gegen lstgecite ulagilir. Ustgegit gecildikten sonra konu taginmaz, TCMB Cimento Teknik ve Endiistri Meslek
Lisesi'nin kargisinda konumludur. Taginmaz dértgen geometrik gekle sahip olup, parsel sinirlarini belirleyen
herhangi bir sinirlayio faktér bulunmamaktadir. Meveut durum itibari ile degerleme konusu parseli de
icerisine alacak sekilde finans merkezi sinirlar icerisinde hafriyat calismalan tamamlanmigtir.

Taginmaz “Atasehir Finans Merkezi” olarak ilan edilen alan icerisinde yer almaktadir. Atasehir ilcesinde
bulunan ve finans merkezi olarak planlanan bélge; TEM cepheli olup toplamda 1.777.664 m? {yaklasik 17
hektar) alana sahiptir.

Taginmazin yer aldig) Atasehir bdlgesi ulasim baglantilarinin glcli olmasi ve barindirdig) niifus agisindan son
yillarda konut, ofis, otel, hastane ve aligveris merkezi projelerinin hiz kazandig bir lokasyon olmugtur.
Taginmazin bulundugu mevkiinin yaklagik 3 km. ceperinde CarrefourSA, Metro, Palladium ve Optimum
Aligveris MerkeZ'leri yer almaktadir. Bolgede ayrica Fenerbahce Spor Kuliibii arazisinde 2012 yilinda
faaliyete gecen karma kullammh proje yer almakta ve Marriot Otel yaninda buiunan 13.810 m? arsa
uzerinde Rénesans Gayrimenkul Yatinm tarafindan geligtirilen Ronesans Tower ofis projesi yer almaktadhr.

Taginmaza oldukca yakin konumda Sarphan insaat’in FinansPark projesi devam etmektedir. 2012 yiinda
baz: bloklarimin satisa ¢ikrmig oldugu projede ofis, rezidans ve magaza fonksiyonlar yer alacaktr,

VARYAP ve Calik grubunun satin aldig Atasehir Bulvar’nin kuzeyinde yer alan arsa izerinde Metropol
Istanbul adli karma proje gelistiriimektedir. Ant Yapi'min Dogu Atasehir'de inga ettigi 194 odal otel ise
‘Radisson Blu’ olarak 2011 yili Aralik ayinda hizmete acllmustir.

Taginmaza oldukga yakm konumlu olan nitelikli bir diger proje ise 107.000 m? arsa Uzerinde kurulu rezidans,
ofis, daire, magaza fonksiyonlarina sahip Varyap Meridian Projesi'dir.

Taginmazin yakin cevresinde, Bati Atagehir bolgesinde Kentplus, Uphill Court, Agaoglu My World, Trio
Konutlar, Palladium Rezidans, incity, StarGate gibi nitelikli konut alantan konumlanmigtir. Atasehir bolgesi
son yillarda istanbul’'un en dnemli uydu sehirlerinden biri olarak géize carpmaktadir.

Atagehir Boigesi, Istanbul’'un gelismekte olan en dnemli bélgelerinden biridir. 1/100.000 &lgekli Cevre
Duzeni Plan’'ndan gelen kararlar ve yapilmasi plantanan projeler incelendiginde, Atasehir'in fonksiyon
dagihmlari ve ulasim baglantilari agisindan istanbul’'un &nde gelen merkezlerinden biri ofacag
anlagiimaktadir. Son dénemde, birgok dnemli ingaat firmasi, yatinmlarina Atagehir bolgesinde hiz vermistir.
Basta konut projeleri olmak wzere, yaptimasi planlanan Finans Merkezi projesi ile ofis projeleri de bblgede
talep gérmektedir. Konut ve ofis fonksiyonlarinin, ticari fonksiyonlara da y6n verecegi ongoriilmektedirr.
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“Finans Merkezi” olarak belirlenen bélgede &niimiizdeki slirecte Ziraat Bankasi, Vakiflar Bankasi, BDDK,
Halkbankas, is GYO ile SPK’'nin ve alt birimlerinin bir noktaya toplanmasi planlanmaktadir. Atasehirin

mevcut konut stogunun hemen yakininda gergeklestirilen Finans Merkezi projesi ile &niimizdeki 3 yil iginde
bdlgenin Anadolu Yakasi’'nin en dnemli ofis alam haline gelecegi ongorilmektedir.

Bolge gelisimi ile paralel olarak artacak olan niifus ve arag yogunlugunun getirecegi trafik yiikiinii ¢ozmek
icin planlama agamasinda olan gesitli toplu tagima ¢ozumleri ile bu yikiin azaltiimasina yénelik ulagim
projeleri planlama agamasinda olup, herhangi bir uygulama halihazirda bulunmamaktadir. Konu bélge
Metro ve Rayl sistem ile desteklenmesi planlanmaktadir.

|
Konu Gayrimenkullerden Bazi Gnemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar
Yer Mesafe (km)
Bogazici Kdpriisii ~12
Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi ~17
Atatiirk Havalimam ~32
Sabiha Gékcen Mavaliman ~26
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kugtikbakkalkdy mahallesi, 3328 ada, 3 parsel
no’lu “Arsa” nitelikli 27.195,50 m? yuzdlcimiine sahip, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim
2irketi” milkiyetindeki gayrimenkul iizerinde yer alan projedir.

Degerlemeye konu 3328 ada, 3 no'lu parsel istanbul Finans Merkezi olarak planlan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig tarafindan hazirlanan ve 2012 yi icerisinde onaylanan istanbul Finans Bolgesi icerisinde yer
almaktadir. S6z konusu 3328 ada, 3 no’lu parsel iizerinde hafriyat ¢calismalar tamamlanmigtir. Degerleme
konusu 3328 ada, 3 no’lu parsel iizerinde mimari priesine gore; toplam ingaat alani 388.668,63 m? olan iki
bloktan olusmaktadir. Mimari projede A Blok, 7 bodrum kat+zemin+asma katlardan olugan podyum katlan
ve podyum katlar uzerinde yikselen 46 normal kath kuleden olusmakta olup toplam blok insaat alans
328.940,44 m¥dir. Mimari projede B Blok (mimari projesine gére A bloga ait olan podyum blogunun
uzerinde 1. normal kat fonksiyonundaki kat yerine 9. normal kat olarak baslamakta olup 40. normal kata
kadar devam etmektedir) 32 normal kattan olusan kule blogu tamimlamakta olup blogun toplam insaat alani
59.728,19 m¥dir.

Degerlemeye konu 27.195,50 m? yiizél¢iime sahip arsa ddrtgen geometrik sekle sahip olup, topografyasi
egimlidir. Parsel sinirlar degerleme tarihi itibari ile belirgin olmamakla birlikte degerlemeye konu parsel
TCMB Cimento Teknik ve Endiistri Meslek Lisesi ile 1. Gevreyolu arasinda konumludur.

Finans Merkezi proje alani genelinde degerleme tarihi itibari ile hafriyat calismalari tamamlanmistir.
Degerleme konusu taginmazin yakininda, Sarp Group tarafindan ingaatina devam edilen Finans Park Projesi
yer almaktadir. Mevcut durumda taginmazin yakin cevresinde genellikle bog arsalar bulunmakta olup,
onumiizdeki yillarda Finans Merkezi proje alam dahilinde bircok projenin yer almasi planlanmaktadir. Finans
Merkezi Umraniye ilcesi sivrlan dahilinde yer almakta olan bir alan olmakla birlikte, Atasehire sinir olan
konumu nedeni ile, Atagehir bolgesindeki gelismelerin de yuksek etki alani dahilindedir. Camlica-Anadolu
Kavsagt Baglanti Yolu’'nun giineyinde Atasehir, Senol Giines Bulvar’min kuzeyinde ise Umraniye ilgesi yer
almakta olup; bu bélgelerde genellikle yiiksek kath, konut amach kullamlan yapilar bulunmaktadir.

Taginmazinda icinde bulundugu Finans Merkezi bir bitiin olaralarak yiklenici firmalar tarafindan etrafi
cevrilmis olup santiyeye alanina giris séz konusu parselinde cepheli oldugu Begonya Sokaktan
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yapilmaktadir. Degerleme konusu parsel, konumu itibari ile erisilebilirligi yiksek bir durumdadir. Ayrica,
konu taginmaz Maltepe, Kadikoy, Kartal, Bostanci, Atagehir gibi konut ve ofis yogunlugunun yiksek oldugu
merkezlere yakin konumda bulunmaktadir.

Parselin mevcut imar planina gére tamami T3 rumuzlu ticaret alam dahilinde kalmaktadir. Mevcut plan
notlarina gére parselin KAKS=2,85 yapilagma hakki bulunmaktadir. Ancak parselin toplam emsale dahil

insaat hakki alan,, ilgili plan notlarinda: 155.013,10 m? olarak belirtilmistir.

Parselin plan notlarinda emsal hesabinin agagida belirtilen tabloya gére yaptlacag belirtiimektedir. Buna
gore eski parsel numarasi ile 3320 ada 3 no'lu parselin toplam ingaat alani olarak belirtilen insaat hakki
155.013,10 m* olup, sdz konusu “Toplam Emsal ingaat Alani Hakk’” planda belirtilen “J" bdlgesinde
kullanitacaktir ibaresi yer almaktadr. J bolgesi ise degerieme konusu tasinmazin sinirlarindan olusmaktadir.

H=Serbestiir. Bu alanlarda, ahs-verig

i, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v b.
bilra, ighani, lokanta, gazino, carg,

) k lari, oteller, 8zel hastane, dzel
editim alanlar, kath otopark v.b. fon H}ﬁgr yer alabilir. Emsal hesabi,
asagida verilen tabloya gére hesaplafiacakiyr.

Meveut Ada ve Mevcut Tapu Emsal ‘tg;;i:m.Em Emsalin Kullatlacag
Parast No Alam at Alary Plan Béigesi
33231 57 461,73 2,85 ¥53.765,93 I+F
33203 5438055 2,85 15%,013.10 J
23238 22.004.94 285 sﬁy,ne HG
s 4343438 2,85 123.78y 96 K
w3211 25 058,81 2,85 71.420,0¢ c
a3ten 40.503,00 2,85 115 &as.!&,,m“_ E

Degerleme konusu projenin blok ve kat bazinda dagihmt agagidaki gibidir;

Blok Kat Yapi Ir;sr:za)t. Alani Blok Kat Y:l::' ?;s:;)t
A Blok 7. bodrum kat 27.180,35
A Blok 6. bodrum kat 22.922,28
A Blok 5. bodrum kat 27.049,40
A Blok 4. bodrum kat 24.854,78
A Blok 3. bodrum kat 24.115,86
A Blok 2. bodrum kat 24.183,33
A Blok 1. bodrum kat 19.116,90
A Biok zemin kat 22.423,54
A Blok 1. kat 16.992,15
A Blok 1. kat asma kat 1.369,43
A Blok 2. kat 3.593,62
A Blok 3. kat 6.013,64
A Blok 4. kat 4.489,56
A Blok 5. kat 8.066,60
A Blok 6. kat 8.042,53
A Blok 7. kat 6.478,33
A Blok 8. kat 8.166,51
A Blok 9. Kat 1.780,01 B Blok 9. Kat 1.741,20
A Blok 10. Kat 1.771,78 B Blok 10. Kat 1.735,74
A Blok 11. Kat 1,748,01 B Blok 11. Kat 1.712,77
A Blok 12. Kat 1.759,62 B Blok 12. Kat 1.729,36
A Blok 13. Kat 1.737,33 B Blok 13. Kat 1.709,65
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Blok Kat ML ";f:f)‘ CET e Kat ‘:I::"l'f;f)‘

A Blok 14. Kat 1.753,63 B Blok 14, Kat 1.729,03
A Blok 15. Kat 1.734,45 B Blok 15. Kat 1.712,34
A Blok 16. Kat 1.754,06 B Blok 16. Kat 1.734,73
A Blok 17. Kat 1.737,36 B Blok 17. Kat 1.720,64
A Blok 18. Kat 1.760,24 B Blok 18. Kat 1.746,46
A Blok 19, Kat 1.746,15 B Blok 19, Kat 1.735,17
A Blok 20. Kat 1.772,51 B Blok 20. Kat 1.764,30
A Blok 21. Kat 1.760,60 B Blok 21. Kat 1.755,36
A Blok 22. Kat 1.790,92 B Blok 22. Kat 1.768,26
A Blok 23. Kat 1.781,43 B Blok 23. Kat 1,781,57
A Biok 24, kat 1.815,58 B Blok 24, kat 1.818,51
A Blok 25. kat 1.817,13 B Blok 25. kat 1.138,75
A Blok 26. Kat 1.846,61 B Blok 26. Kat 1.855,10
A Blok 27. Kat 1.850,04 B Blok 27. Kat 1.881,31
A Blok 28. Kat 1.880,66 8 Blok 28. Kat 1.898,21
A Blok 29, Kat 1.163,14 B Blok 29. Kat 1.906,17
A Blok 30. Kat 1.928,39 B Blok 30. Kat 1.948,01
A Blok 31. Kat 1.935,18 B Blok 31. Kat 1.957,36
A Blok 32. Kat 1.979,53 B Blok 32. Kat 2.004,71
A Blok 33. Kat 1.987,81 B Blok 33. Kat 2.015,77
A Blok 34, Kat 2.037,78 B Blok 34. Kat 2.068,89
A Blok 35. Kat 2.056,46 B Blok 35. Kat 2.089,89
A Blok 36. Kat 2.103,42 B Blok 36. Kat 2.139,74
A Blok 37. Kat 2.123,41 8 Blok 37. Kat 2.162,51
A Blok 38. Kat 2.176,73 B Blok 38. Kat 2.218,61
A Blok 39. Kat 2.197,85 B Blok 39. Kat 2.242,61
A Blok 40. kat 2.258,02 B Blok 40. kat 2.305,46
A Blok 41. kat 2.268,42

A Blok 42. kat 2.347,63

A Blok 43. kat 2.380,15

A Blok 44, kat 2.445,92

A Blok 45, kat 2.479,47

A Blok 46. kat 2.414,20

Toplam 328.940,94 B Blok 59.728,19

Genel Toplam 388.668,63

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu proje, 3328 ada 3 no'lu parsel Gizerinde yer alan ofis projesidir,

3328 Ada 3 no'lu parsel {izerinde konumiu proje

Toplam Bina Alam 388.668,63 m? (Onayl mimari projesine gére)

Yagt ingaat asamasindadir.

ingaat Tarz) Ingaat agamasindadr.

ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi ingaat asamasindadir.

D5 cephe ingaat asamasindadir.

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi 2
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3328 Ada 3 no'lu parsel fizerinde konum!u proje

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor ingaat asamasindadr.
Havatandirma Sistemi ingaat agamasindadir.
Yangin Merdiveni ingaat asamasindadr.
Yangin Séndiirme Sistemi ingaat agamasindadir.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu proje, degerleme tarihi itibari ile ingaat agamasindadir. Konu projenin ingaati devam
etmektedir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
® Degerleme konusu taginmaz, “Finans Merkezi’’nde konumludur.

* Taginmazin yer aldii bdlge ulagim baglantilarinin giiglii olmasi ve banndirdigl nifus acisindan son
yillarda konut, otel, hastane ve ahgveris merkezi projelerinin hiz kazandig bir lokasyon olmustur,

* Degerleme konusu taginmaz, Sarphan Finanspark Projesi, Agaoglu My Towerland ve Varyap
Meridian, Ulker Sports Arena projelerine yakin konumludur.

* Taginmaz dértgen bir geometriye ve egimli bir topagrafyaya sahiptir.

* Degerleme konusu parsel, 27.195,50 m’ yiizdlgiimlii olup, “T3 Ticaret Alan’” lejandinda
kalmaktadir.

= Degerieme konusu parsel, gelismesi devam eden ve istanbul’'un en 6nemli uydu sehirlerinden olan
Atasehir bélgesinde ver almaktadr,

* Atagehir merkezine oldukga yakin konumlu olan tasinmaza ézel araglar ve topiu tagima araglanyla
rahatlikla ulasilabilmektedir.

* Degerleme tarihi itibari ile Finans Merkezi planlama alani dahilinde hafriyat cahsmalan
tamamlanmistir,

* Taginmazin TEM Otoyolu’ndan gérinirligi oldukga yitksektir.

* Taginmaz uzerinde, Umraniye Belediyesi'nde incelenen mimari projesine gore ofis-is yeri projesi
hafriyati tamamlanmistir.

* Tagminmaz oldukga yiiksek reklam kabiliyetine sahiptir.

* Taginmaz, Kadikdy-Kartal Metro gizergahina yakin konumludur.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
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SIB

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN
YONTEMLERIN ANALIZI

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktirler

GUCLD YANLAR

ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmaz imar planinda “T3
Ticaret Alam"nda yer almakta olup, E: 2,85 insaat
vapilasma sartina sahiptir.

Konu tasinmaz, D-100 Karayolu, TEM Otoyolu,
Bogazigi Koépriisi ve Fatih Sultan Mehmet
Kdprileri’'nin arasinda konumlanmis olup oldukca
yiiksek erigilebilirlige sahiptir.

Degerleme konusu taginmazin 1. Cevre Yolu'ndan
gorlindrligl ve reklam kabiliyeti oldukga yiiksektir,

Degerleme konusu taginmaz istanbul Finans Merkezi
sinirlan icerisinde yer almaktadr.

Taginmaz Anadolu yakasinin = énemli yerlesim
verlerinden biri olan Atasehir'e yakin
konumlanmistir.

Tagtnmazin yer aldigi Atasehir bélgesinde nitelikli
konut projeleri yer almaktadir,

Taginmazin bulundugu bélgenin ticari potansiyeli ve
reklam kabiliyeti yitksektir.

Taginmaz net imar parselidir.

Parselin imar plan notlarina gére emsal hesabi eski
brit parsel alani Gzerinden hesaplanmaktadir.

Degerleme konusu parselin yakin cevresinde ¢ok
sayida konut, ofis ve ticari kullammh projeler
gelistirilmekte olup, 56z konusu durumun arz -
talep dengesini olumsuz yénde etkileyecegi
disiinilmektedir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Merkez Bankasi, Halkbankast ve bir ¢ok bankanin
genel miidiiridklerinin yani sira SPK ve BDDK gibi
kamu kurumlarimin da Finans Merkezi'ne tasinacak
olmalar), bélgeyi daha da degerli hale getirecektir.

Taginmaz konut ve ticaret agisindan gelismekte olan
bélgede, sinirh sayidaki biiyiik parsellerden birisidir.

Mevcut imar durumuna gére parsel izerinde
rezidans, ofis, otel, 6zel hastane, 6zel egitim tesisi
vb. cok farkli fonksiyonlan iceren ticari yapilar ya da
karma kullamim projesi yapilabilir.

Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari
ile birlikte bolgedeki trafik yiki dnemli dleiide
artacaktir.

Finans merkezi kapsaminda vyapilacak olan
projeler ile ciddi oranda ofis ve konut stogu
olusacaktr.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma ve gelir indirgeme
yaklagimlan kullanilmistir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi ~ Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin
Tanimi ve Satig - Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin  bulundugu ¢evrede vyapilan aragtirmalar sonucunda cevreden elde edilen

gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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v" Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu taginmazlara benzer lokasyon ve alana sahip arsa stofunun yok denecek kadar az oldugu
gozlemlenmistir. Bolgede son arsa satislanmin istanbul Finans Merkezi sinirlan icerisinde
gerceklestigi sdylenebilir. S8z konusu tasinmazlara yakin konumdaki satiglara bakildiginda, bu
satiglarin daha ¢ok gegmis yillarda gergeklestigi goriilmektedir. Bu satiglar dikkate alindiginda, konu
taginmaz ile benzer nitelikli parsellerin konumlandigi parselin birim satis bedelinin 22.000-24.000
TL/m? seviyelerinde olabilecegi diistiniiimiigtiir.

Emsal tablosunda 1, 2, 3, 4 ve 5 no’lu emsaller oldukea eski tarihli satigi gergeklesmis arsa veya gelir
paylagimi ile ilgili emsaller olup bélgedeki piyasa hakkinda bilgi vermek amaciyla belirtilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
KarsiTastinian Etmenier 6I(ars:lastar;lal:nllir Gewralmenkuller9
Birim Fiyati {TL/m?) 18.749 | 26.489 | 17387 | 16.423
= L Pazarhk Pay 0% | -5% 0% 0%
£xo Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b ; Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% |
SRl Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
o Piyasa Kosullari 16% 0% 18% 0% |
Lokasyon 0% 5% 10% | 15%
o et Yapilasma Hakki 0% -10% | 15% 7%
E T E Yiiz Olgiimii -5% -8% -12% -13%
=5 T Fiziksel Ozellikleri 0% 5% 0% 0% |
= i > Yasal Ozellikleri | 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti 0% 0% 0% 20%
Diizeltilmis Deger 20.661  23.151  23.184  21.186

Rapor igin 29.12.2016 tarihindeki TCMB als kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak ve TCMB satis kuru ise
1 USD = 3,5382.- TL olarak esas alinmstir.

Satihk Ofis Emsalleri Hakkkinda Degerlendirme

* Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal arastirmalan
sonucu ofislerin reklam kabiliyeti ve konumlu olduklan projelerin bilinirliginin degeri
dogrudan etkiledigi tespit edilmis olup kat, alan, cephe ve konumunun da degere etki ettigi
ogrenilmistir. Bolgede Finans Merkezi icinde yer alan ofislerin satig birim fiyatlarinda diger
ofislere gore yiiksek oldugu ve bu durumun projenin bilinirliginin en {ist ditzeyde olmasi ve
reklam kabiliyetinin yiiksek olmasindan kaynaklandig tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilagtirian Etmener Karsilastinlabilir Gayrimenkuller
6 7 8 9
Birim Fiyats (USD/m?} 8333  16.667  10.000 15714
o o Pazarlk Payi 0% -15% 0% -15%
Exs Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
W satis Kogullar 0% 0% 10% 0%
E :ugJ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
=S <l Piyasa Kogultan 0% 0% 15% 0%
Lokasyon 15% 5% 10% 10%
v @ Bina Yagi / Kalitesi 10% 0% 0% 0%
£ E Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 0%
£5 % Kullanim Alani 10% 0% 0% 0%
= Konfor Kogullar 15% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti/Bilinirlik 20% 5% 10% 10%
Diizeltilmis Deger 14.166 15.584 15.180 16.028

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

¢ Taginmazin, cevresinin yapilagma durumu, gorinurlugu ve reklam kabiliyetinin yiksek
olmasi,

e istanbul Finans Merkezi’'nde konumluy,
» {zerinde konumlu olacak olan projenin fonksiyonu, niteligi

s Bolgenin altyapisim ve ulagim olanaklanm gelistirmeye ydnelik {ist dlcek projelerin
bulumasi,

» Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gdzéniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilagtirma yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, boigede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmaz igin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir,
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ARSA DEGERI

: Birim Deger ;
2z
Parsel No i EArsa Yiiz Biciimi (m ). (TL/m?] Arsa Degeri (TL)
3328 Ada 3 No'lu Parsel | 27.195,50 I 22.000 598.301.000

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 598.301.000
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL)

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) 169.100.000

6.2.2 Maliyet Olusumlar Yaklasimi Analizi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degeri maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz dniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin
gozle goriiliir fiziki durumu dikkate ahnarak takdir edilir.

Degerleme konusu taginmaz lizerinde meveut durumda yapi bulunmamakla birlikte lizerinde
gelistirilecek olan projeye ait yapi ruhsati ve onayll mimari projesi bulunmaktadir. Bu nedenle
taginmazin arsa degerine harcanmis maliyet olarak mimari proje siirecine iliskin maliyetier
eklenmigtir.

Arsa Yiiz Olcdmi | Birim Deger

Parselj\lo (). (TL/m?) Arsa Degferl {TL)
3328/3 27.195,50 22.000 598.301.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 598.301.000 Ti.
| Harcanmig Maliyet (Mimari Poje Gideri) 44,984,898 TL
TOPLAM DEGERI (TL) 643.285.898

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI {TL) £43.250.000

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) =5 ~ 181.810.000

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri yapilirken, emsal arastirma verileri dikkate alinarak
bir gelir indirgeme yaklagimt yontemi olan nakit akimlan analizi kullanilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Analizi

Degerlemede kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon yaklagimi yéntemi uygulanmamustir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklasimi Analizi
Degerlemede nakit akimlan analizi yontemi uygulanmigtir.

Bu degerleme calismasinda taginmaza ait onayli mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve
mevcut durumda da parsel Gizerinde bu onayl belgelerine uygun olarak insa edilen proje bulundugu
igin taginmaza nakit akimlan yaklagimi analizi kullanilarak proje degeri takdir edilmistir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

» Sektorel anlamda yapilan piyasa aragtirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimiar
yapilmustir.

e Tim ddemelerin pegin yapildigi varsayiimigtir,
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¢ Gayrimenkullerin biitlin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandig varsayilmistir.

* Cahgmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

¢ Degerleme ¢alismasinda 2045 vadeli son 6 aylik Dolar bazh Eurobond tahvili orami olan %
5,56 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinarak, risk primi % 5,44 6ngdrilmiis ve indirgeme oram
% 11 olarak hesaplanmigtir.

* Hesaplamalarin higbir kalemine KDV dahil edilmemistir.

* Proje kapsaminda dngériilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi éngériilmektedir.

* Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapr maliyeti, gevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje
genel gider maliyeti dngéritlmistir.

® Gevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde bina yakin gevresine iliskin cevre diizenleme,
peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

* Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb.
proje maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

e Projenin insaatinin ii¢ yil sirecegi varsayilmigtir,

* Degerleme tarihi itibariyle yapi ruhsati ve mimari proje icin yapilan maliyetlere iliskin
maliyet harcamalart misteriden alinan bilgilere gére harcanmis maliyet olarak hesaba dahil
edilmistir.

* Projedeki ofis ve ticari fonksiyonlarin satilacag: varsayilmig olup ticari fonksiyon icin 6.000
USD/m?; ofis igin 4.500 USD/m? birim satis fiyati olarak 6ngorilmistr.

s Ofis fonksiyonunun satigina 2017 yih itibariyla baglanacagi ve 4 yilda satislann
tamamlanacag) varsayilmistir.

e Konu tastnmoz, Istanbul Finans Merkezi sinirlari_icerisinde kalmakta olup konu bélge
icerisinde altyapi calismolan_parsel bazinda dedil bélge bozinda vapimistir.$6z konusu
calisma ve mimari proje icin _harcanan toplam maliyetin 44.984.898 TL oldudu bilgisi

misteriden edinilmistir.

Degerleme konusu taginmaz iizerinde gelistirilecek olan onayl mimari projeye gére yapilan hesaplar
asagida yer almaktadir.

Ada/Parsel No 3328/3
Imar Durumu Ticaret
| Emsale Konu Parsel Alani (m?) 27.185,50
Toplam ingaat Alant (m?) 388.668,63

* Projede Yer Alan Fonksiyonlarin Birim Satis Fiyatlan

Ofis Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (USD) 4.500

Fiyat Artis Oran: { 3,5%
Ticaret Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (USD) _ 6.000
Fiyat Artis Orant _ } 3,5%
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s Maliyet Hesaplan
insaat Maliyetleri

fonksiyon | Briit Alan {m®) | Birim insaat Mallyeti (USD/m?) Maliyet (USD)
Ticaret Fonksiyonu | 9.534,30 S50 5.243.865,00 i
Ofis Fonksiyonu 111.230,11 675 75.080.322,64
Otopark 169.402,92 250 42.350.730,00
Ortak Alan ~98.501,30 - 275 = 27.087.858,16
Toplam 388.668,63 149.762.776

Altyap: Maliyeti

Kapali Alan Toplam Ingaat Maliyeti (USD) |Oran Maliyet {(USD})
[ 149.762.775,79 10% 14.976.278
GCevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) | Oran Maliyet (USD)
149.762.775,79 2,0% 2.995.256
Toplam Maliyet (USD}
ingaat Maliyeti (USD) 149.762.775,79 |
Altyap: Maliyeti (USD) 14.976.277,58
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.995.255,52
{ Toplam {USD) 167.734.308,89
Proje Genel Giderleri '
Toplam Maliyet {USD) Oran Mallyet {USD)
167.734.308,89 10% 16.773.431

Toplam Maliyet (USD)

Ingaat Maliyeti {USD) 149.762.776
| Altyap! Maliyeti (USD) 14.976.278
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti {USD) 2.995.256
Proje Genel Giderleri (USD) 16.773.431
 Toplam (USD) 184.507.740
| Harcanmig Maliyet (USD) ! 12.714.063
{ Kalan Maliyet {USD) = 171.793.677
I Proje Pacal Maliyeti (Toplam insaat Alan: Igin) 474,72 |

¢ Maliyetin Yillara Dagihimi

dliye dra Dag
Yillar 2016 2017 2018 | Toplam
Oran 30% 30% | a0% | 100% |
Maliyet (USD) 51.538.103 51.538.103 | 68.717.471 | 171.793.677
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» Nakit Akisi

Proje Nakit Akisi

Yiliar . 30.12.2016 30.12.2017. " 30.12.2018 30.12.2019 30.12.2020

Ticaret Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Ticaret Alan 9.534,30 9.534,30 9.534,30 9.534,30 | 9.534,30
Ticaret Satis Orani 0% 0% 0% 80% 20%
Satilan Toplam Ticaret Alani 0,00 0,00 0,00 7.627,44 1.906,86
Ticaret Birim Satig Fiyat) 6.000 6.210 6.427 6.652
Toplam Ticaret Gelirleri (USD) 0 0 49.024.226 12.685.019
Ofis Fonksiyonu
| Toplam Satilabilir Ofis Alam 111.230,11 111.230,11 111.230,11 111.230,11 111.230,11
Ofis Satis Oram (%) 0% 20% 35% 30% 15%
Satilan Ofis Alant [m”)} 0,00 22.246,02 38.930,54 33.369,03 16.684,52
Ofis Birim Satis Degeri (USD/mz]I 4.500 4.658 4.821 4985
Toplam Ofis Gelirleri [USD) 0 100.107.097 181.318.579 160.855.837 |  83.242.896
Toplam Praje Gelirleri (USD) 0 100.107.097 181.318.979 209.880.064 95.927.914
lnsaat Maliyeti (USD) 0 51.538.103 51.538.103 68.717.471 0
Toplam Giderler [USD) 0 51.538.103 51.538.103 68.717.471 0,
e A a D 0 48.568.994 9.780.876 q b 9 95.9 014
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 5,56% 5,56% 3.56%
Risk Primi 4,94% 5,44% 5,94%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugﬁnkﬂ Deger {USD) 319.191.262 315.478.416 311.830.972
Toplam Bugilnkd Deger (T1) 1.127.319.700 1.114,206.669 1.101.324.626
Yaklagik Toplam Bugiinkil Deger (USD) 319.200.000 315.500.000 311,800.000
Yaklagik Toplam Buglinkii Deger {TL) 1.127.300.000 1,114,200.000 1.101.300.000

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii Degerj

Proje Nakit Akisi
Yillar 30.12.2016 30.12.2017 30.12.2018 30.12.2019 30.12.2020

Ticaret Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Ticaret Alam 9.534,30 9.534,30 9.534,30 9.534,30 9.534,30
Ticaret Satig Orani 0% 0% 0% 80% 20%
Satilan Toplam Ticaret Alar 0,00 0,00 0,00 7.627,44 1.906,86
Ticaret Birim Sati§ Fiyat) 6.000 6.210 6.427 6.652
Toplam Ticaret Gelirleri {(USD}) 1] [H 49.024.226 12.685.019 |
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satitabilir Ofis Alani 111.230,11 111.230,11 111.230,11 111.230,11 } 111.230,11
Ofis Satis Orani (%) 0% 20% 35% 30% 15%
Satilan Ofis Alam (mz) 0,00 22.246,02 38.930,54 33.369,03 16.684,52
Ofis Birim Satig Degeri (USD/mz} 4.500 4.658 4.821 4.989
' Toplam Ofis Gelirleri {usbp} & 100.197.097 181.318.979 160.855.837 83.242.896
Toplam Proje Gelirferi (USD} 1] 100.107.087 181.318.979 209.880.064 95.927.914
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Degerleme Tablosu
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E————
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Risksiz Getiri Oram 5,56% 5,56% ~ 5,56%

Risk Primi 4,94% 5,44% 5,94%
indirgeme Oran _ 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkil Deger (USD) . 458,971.744 453.984.242 449.081.354
Toplam Buginki Deger (TL) =5 1.620.996.407 1.603.381.547 1.586.065.527 :
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 459.000.000 454.000.000 449,100.000 |
| Yaklagtk Toplam Bugiinkil Deger (TL) 1.621.000.000 1.603.000.000 | 1.586.100.000

RAPOR NO: 20164980

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarn Bog Arazi ve Proje Dejeri

Uzerinde ingaat faaliyetleri devam eden projenin bulundugu arsanin degeri emsal karsilagtirma
yaklagimina gére 598.300.000.-TL, gelir indirgeme yaklagimina gére projenin maliyetler dahil
bugiinkii degeri 1.114.200.000.-TL, Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri
1.603.000.000 TL olarak hesaplanmistir.

Bu degerleme calismasinda proje gelistiriimemistir.
6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullammidir.

Degerleme konusu projenin konumiu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar
2
planmindaki lejands ile uyumlu olarak “Ticaret Alami” amach kullammidir.

6.2.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu parseller iizerinde kat iritifaki kurulmamig olan proje insaati bulunmakta olup bu
degerleme calismasinda nakit akimlari yaklasimi analizi ile deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bélinmis kisimlar bulunmamakta olup bu konuda analiz
yapimamistir.

6.2.7 Hasilat Paylagim veya Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Metropol projesi kapsaminda, Varyap Varlibaslar Yapi San. Ve Tic. A.S. ve GAP insaat Yatirim ve big
Ticaret A.$. ortak girigimin, Emlak Konut GYO miilkiyetinde olan, 99.108 m? alana sahip, “Merkezi is
Alanm” imarli, KAKS: 1,5 yapilagma kosuluna sahip arsa icin; istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap
Arsa Kargihg Gelir Paylagimi isi ihalesi’nin Subat 2010'da yapilan 2. oturumunda Arsa Karsihgi Satig
Toplam Geliri olarak 1.161.000.000.-TL, Arsa Kargihgr Sirket Payi Gelir Orani olarak Arsa Kargiligi
Satig Toplam Geliri’nin %43,15'ini teklif etmis ve ihaleyi olumlu sonuclandirmigtir.

2013 yiinda ihalesi yapilan Emlak GYO miilkiyetindeki istanbul Finans Merkezi'ne komsu olan
13.020,03 m* alana sahip 3334 ada 5 no’lu parsel (Sosyal ve Killtiirel Tesis Alani), 6.534,41 m® alana
sahip 3331 ada 6 no’lu parsel (Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam), 22.106,32 m? alana sahip 3332 ada 23
no’lu parsel (Ortadgretim Tesisleri Alani) kapsaminda yapilan ihalesini Tahincioglu Gayrimenkul
ingaat ve Turizm A.S. kazanmig ve Emlak GYO ile arasindaki 07.06.2013 tarihli “istanbul Atasehir Bat)
Bolgesi 1. Kisim 6. Bolge Arsa Satis Karsibgi Gelir Paylasimi isi" sbzlesmesine giire, Arsa Satisl
Kargihg) Satig Toplam Geliri 525.500.000,00 & + KDV iizerinden, Arsa Satist Kargihg Sirket Pay) Gelir
Orani {ASK$PGO) olarak %36,20 orani karsihgi, Arsa Satigr Karsiigi Asgari Sirket Payl Toplam Geliri
{(ASKSPTG) olarak 190.231.000,00  + KDV olarak belirlenmistir,
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50z konusu bolgede yapilan giincel arastirmalarda arsalarin miiteahhit sozlesmelerinde anlasma
oranlanmin genellikle %50 civarlarinda oldugu bilgisi edinilmistir. Degerfeme konusu parselin
Ticaret Alan'nda kaliyor olmasi, yapilasma sartlar, IFM sinirlari dahilinde yer almasi ve glncel
piyasa arastirmalan neticesinde degerleme calismasinda da hasilat paylagimi orani %50 arsa sahibi,

%50 muteahhit olarak diigiiniilmiis ve hesaplanmigtir.

Proje Nakit Akisi

Yillar

- 30.12.2016

30.12.2017

30.12.2018

30.12,2019

30.12.2020

| Ticaret Fonksiyonu _
Toplam Satilabilir Ticaret Alam 8.534,30 5.534,30 9.534,30 9.534,30 9.534,30
Ticaret Satis Orar 0% 0% 0% 80% 20%
Satilan Toplam Ticaret Alan 0,00 0,00 0,00 7.627,44 1.906,86
Ticaret Birim Sati5 Fiyat: 6.000 6.210 6.427 6.652
Toplam Ticaret Gelirleri (USD) 0 0 49,024,226 12.685.019
Ofis Fonksiyonu
1 Toplam Satilabilir Ofis Alani 111.230,11 111.230,11 1131.230,11 111.230,11 111.230,1_1.I
Ofis Satis Orani (%) 0% 20% 35% 30% 15% |
Satidan Ofis Alani (mzl 0,00 22.246,02 38.930,54 33.365,03 16.684,52
Ofis Birim Satig Degeri {USDIm:} 4.500 4.658 4.821 4.989
Toplam Ofis Gelirleri (USD) 0 100.107.097 181.318.979 160.855.837 83.242.896
Toplam Proje Gelirleri (USD) o 100.107.097 181.318.979 209.880.064 95.927.914 |'
ingaat Maliyeti {USD) 0 51.538.103 51.538.103 68.717.471 0
Toplam Giderler {USD} 0 51.538.103 51.538.103 68.717.471 a
e 3 A 3 D 0 48.568.994 9.780.B76 4 b g 85.9 914
Arsa Sahibi Gelirlerl {USD) 0 50.053.548 |  60,659.450 |  104.940.032 47.963.957
| MGteshhit Gelirieri [USD} 0 -1.484.555 39.121.387 36.222.561 47.963.957 |
Arsa Sahibi 50%
Miiteahhit 50%
Arsa Degeri (USD) 226.992.121 |
Arsa Degeri (TL} 801.690.773
Yaklastk Arsa Degeri (TL) 801.700.000
Birim Arsa Degeri (USD/m?) 8.347
Birim Arsa Degeri (TL/m®) 29.479

Nakit akimlan yaklasimi sonucunda %50 arsa sahibi, %50 gelistirici yaklasimi ile arsa birim degieri
yaklagik olarak 29.000 TiL/m? hesaplanmaktadir. Ancak elde editen deger satiglarin yillar itibari jle

olusmasi sonucunda arsa sahibine denk gelen degerdir. Arsanin pesin satilmasi durumunda gelir

indirgeme yaklasimi yontemi (izerinden arsa sahibine disen deger hesabinin altinda bir fivatla

satiimasi muhtemeldir.
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ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglaninin Uyumlagtinimasi ve Bu Amacla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

56z konusu degerleme calismasinda maliyet olusumlan yaklasimi ve bir gelir indirgeme yaklagtmi yontemi
olan nakit akimlar yaklagimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Maliyet Yaklagim* 643.290.000 181.810.000
Gelir indirgeme 801.700.000 227.000.000

> Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri tespiti icin parselin arsa degeri hesaplanmstir.
Emsal  Kargilastirma yaklasimina gore toplam arsa  dejeri vaklapk  598.300.000 TL
{Begyiizdoksansekizmilyonticyiizbin.-Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

» Projenin mevcut halindeki ingaat tamamlanma oranina gére; maliyet yaklagimi ile bulunan mevcut
durum degeri 643.290.000 TL {Altiylizkirkiigmilyonikiyiizdoksanbin,-Tiirk Liras) bulunmustur.

» Parsel dzerinde ingasi devam eden projenin gelir indirgeme ydntemiyle bulunan tamamlanmasi
durumundaki buginki degeri yaklastk 1.603.000.000 TL (Birmilyaraltiylizigmilyon-Tiirk Lirasi)
hesaplanmistir.

» Parsel Gizerindeki projenin arsa sahibine hissesine diisen bugiinkii degeri (nakit akimlar: yaklagimina gére
arsa degeri) 801.700.000 TL {Sekizyiizbirmilyonyediyiizbin.-Tiirk Lirasi} olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu taginmazin piyasa degeri bélgede yapilan incelemelerde saglhkl ahm-satim degerlerine
ulagiimasi ve tizerinde devam eden bir ingai faaliyet bulunuyor olmasi sebebi ile arsa ve deger tarihine kadar
yapilmis ingai yatirimin degeri olan 643.290.000 TL (Altiyiizkirkiigmilyonikiyiizdoksanbin.-Tiirk Lirasi) rapor
sonug degeri olarak takdir edilmigtir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portféyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlannda Devrine lliskin Bir Sinwrlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfdyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Gériis

Taginmazin takyidat bilgilerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlannda, devredilebilmesine iligkin bir simirfama
bulunmamaktadir.
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v Sermaye Piyasas) Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmas) icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére “arsa” vasifh olup iizerinde yapilacak olan proje
icin 16.04.2015 tarih ve 15/472 no’lu “Yapi Ruhsatlar” ile ruhsatlara esas 16.04.2015 tarihli “Mimari
Projesi” bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hitkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiine “proje” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disiinGlmektedir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alnmasinda Engel Olup
Olmadig Haklinda Goriis

Degerleme konusu projenin konumlu oldugu parsel, 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli
istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plam kapsaminda “Ticaret Alan” (T3) lejandinda
kalmaktadir. Parsel Gzerindeki yer alan projenin imar durumu ile uyumlu olup 16.04.2015 tarihli
“Mimari Projesi” bulunmaktadir,

Yukandaki aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi
mevzuati hilkimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligl portfoyiine “proje” olarak ahnmasinda
herhangi bir engelin bulunmadig) disiniiimektedir

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu projede insaat caligmalan devam etmekte olup degerleme tarihi itibari ile projede kat
irtifaki/miilkiyeti tesis edilmemistir. Konu proje igin ahnmis 16.04.2015 tarih ve 15/472 no’lu yapi ruhsatlan
ve bu ruhsatlarin eki niteliginde 16.04.2015 tarihli onayh mimari projesi bulunmaktadir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore;

KDV ORANI
[ isye Y ' . | 18%
"L J\ 3| w."'H-'w Uzerikonutlarda; . 8%
U EL e AT | 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapl Ruhsati Alinan Durumlarda, 1%
Kadar Konutlard 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi 500 - 999 Ti. arasinda ise 8%
Ruhsatinin Alindig Tarihte, Emiak 1.000 TL ve iizeri 3%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m*
Vergi degeri-;

- Buyuksehlr Befedryesi knpsammdnki illerde ve litks veya birinci sinif olarak Ingaatiarda gegerlidir. Dider illerde ve 2. ve 3. sunf basit ingaatiarda,
konutun net alont 150 m2' nin altinda ise KDV oram %1 dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilnistir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmannin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bilge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli pazar arastirmasi
yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gdz dnline abnarak tasinmazlarin
toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN MEVCUT DURUMU iLE PiYASA DEGERI (KDV Haric)

643.250.000,00 TL
{Altiylizlorkilgmityonikiylizdoksanbin.-Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN MEVCUT DURUMU ILE PiYASA DEGERI [KDV Dahil)

759.082.200.- TL
(Yediviizellidokuzmilyonseksenikibinikiyiiz.-Tiirk Lirast)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yénelik pazar degeridir.

2- KDV orgmi %18 kabul edifmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasost Mevzuati hiikimieri dogrultusundo
hazirfanmugtir.

4- Bu sayfa, bu dederleme roporunun ayriimoz bir parcasidi, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullandamaz.

5- Konu ropor teminat amach islerierde kulfanidmak Uzere hazirlanmarnis
olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gére tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER
I~ Ny
ogustahn IGDIR Ozan KOLCUOGLU
D&gerlemg Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmam
Lisans Nog 404244 :
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o 1.C.
' OMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
- ‘ll' Imar ve Sohirclik Midurigi
Sayt @ £0269154.751.{2010/1124]-4790-2645040 ’.é!.‘.ﬁ?.' 2046
Kopu : Imar Derumy £c:f-’ /29 6 q

SAVIN: TURKIVE CUMHURIVETI
ZIRAAT BANKASI A,

{Eaki Bdyiikdere Cad No:3Y
T.C. Zirant Bankas) Geael Mitdibrliga
Mustak-Sarver/ISTANBUL)

ilgl: 0410372016 turah ve 2016M740 sonl dilekee:

11pi Sitekeede bahsi gepen Ontraniye llgesi, Kitgdkbakkelkty Muhollesi, F22023040
Pafia- 3328 Ada, 3 Parselie ilglli indebiniz ircelenmistir.

So7 kanusu parsel; 19.06.2012 1asdik 1arihli {stanbul Finans Medkezi 171608 Olcekli
Usgulama Imar Plamsma gire; E:3.85 , H: Serbest yapilanma mrtlasing sultip 73 ‘t1CARET
ALANINDA kidmuktadir.

19.06,2012 tasdik sarihli stanbud Finens Merkezi 111000 Oleekli uygulama Imae
Monina iligkin Plen Notlan yazuniz ekinde alup , plan notlanna gbre uygulums yapitacaker

Tilpiletinize nica alunuy.

£k Plan Pufta Omegi (O:1/200C)

Blan Notlan
Unrwent Madyochs Advai xirh Mg Fof1 Sl Vetns Ud Akz£3 TR H7G1 Ursesa / [TTRNTAL
i g TeE (I 4050 IS e P ) PR QA DS
T N sttdedZea T ekt
TEZ trwiwetan bacelercivir ey roria

vt by Ada: MLETILEWYE DXXEAN [Reltt 1571 £ Pama samabroev@riomats falir
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EK 6: OZGECMISLER

Adive Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Mesledi

Pozisyon

Egitim Durumu

Galigmalar/Projeler

s Tecriibesi

Seminer ve Kurslar

Seminer ve Kurslar

Yabanci Dil

Doguscan IGDIR

Istanbul, 27.11.1987

Jeodezi ve Fotogranameri Miihendisi

TSKB Gayrimenkul De§erleme A.S./ Yénetici Yardimcisi

*  Yildiz Teknik Universitesi, Geomatik Yiiksek Lisans Program (2011-2013), Yuksek Lisans
s Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve fotogrametri Milhendisligi (2005-2011), Lisans

*  Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica , (2009-2010), Erasmus Ogrenci Dedigim Programt, Lisans

e Yildiz Teknik Universitesi ,Yabanc) Diller Yiiksek Okuly {2005-2006), Ingilizce Hazirik Okulu

» Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikit) {2001-2005), Orta Oretim

Arsa-arazi, konut, is merkezi, fabrika ve diger iretim tesisleri, depolama alanlari vb. gibi cesitli
gayrimenkul tirlerinin analizi ve eksperliz raporlaninin hazwrlanmasi, (TSKB Gayrimenkul
Degerleme, Istanbul, 2011, Stajyer)

Kirag Bdlgesi 18. madde uygulamasi galismasi (Gozlem Harita, [stanbul, 2008, Stajyer)

Universite Lisans egitimi siiresince gegiti turizm ve konser organizayonlari

2011-2013  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Gayrimenkul Degerleme Uzman
2013-2016  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Kidemli Gayrimenkul Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Yonetici Yardimeisi

2018-

Ispanyolca Kursu, Universidad Politecnica De Valencia, [spanya, (2010)
[spanyolca Kursu, Istanbul Cervantes Enstitiisi, {2010)

Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi, (2013)

Yapi Malzemelerinde Siirdiiriilebiliritk ve Sirdiiriilebilir Yapilar, {2014)

Istanbul Harita ve Kadastro Milhendisleri Odasi

Ingilizce
lspanyolca

Sirketimizin gizliik politkasi cergevesinde uzmanin hazidadigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazifanmasinda faal olarak gérev almaktadir
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A N O N i M $i R KETi GAYRIMENKUL DEGERLEME
Adi Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri ve Tarihi Istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Miidiir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK
Edjitim - YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi {2004) - Lisans
- Istanbul Universitesi, MBA (2005-2007) - Yiiksek Lisans
-University of Florida, Yenilenebilir Enetji ve Siirdiiriilebiliriik, Sertifika Programi (2013-2014)
Tecrilbeler TEKFEN Tower Santiyesi
KC Group Bahgegehir $antiyesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme-uzman
Proje koordinatdrii, rapor kontrolleri,
Cesitli gayrimenkullerin ekspertiz raporlaninin hazirlanmas,
Aligveris merkesi, konut, residence, otel, ofis, marina, liman ve tersane gibi gesitli
gayrimenkulleri gelistirmeye yonelik degerleme ve fizibilite cahigmalan,
s ok sayida halka arz galgmalarinda gayrimenkul degerleme raporlaninin hazirlanmasi
o HES ve RES'lerin teknik takip ve degerleme raporlaninin kontrol ediimesi

Yurldigi gayrimenkul dederleme ve fuar gezisi galigmalan ile gesitli firmalara teknik egifim
faaliyetleri

Is Tecriibeleri 9 yil
2015-........ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Genel Miidiir Yardimeisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Milddr
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.f Yonetici
2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Yonetici Yardimeisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. / Degerleme Uzmam
2006 - 2006 KC Group / Elektrik Miihendisi

Dyelikler Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi (TDUBY,
Atakdy Marina Yat Kulibu
YTU Mezunlar Demnegi {YTUMED)

Yabanci Diller ingitizce (iyi dizey)

Lisans ve Yetkinlikler Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293}
LEED Green Associate Sertifikas) (USGBC)
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ANONiM SiRKETi GAYRIMENKUL DEGERLEME

EK 7: LISANS BELGELERI

D5PL

Sermaye Piyasas

Tarih ; 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Senna}_re Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar ig:in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmghir,

ent HANLIOCLU Tuba'ERc;hY YILDIZ
LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR YARDIMCISI
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ANON'M SIRKETI GAYRIMENKUL DEGERLEME

No : 402293

At

GI LISANSI

. :g
Bekir Yener TRIM
GENEL MUDUR
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Ozan KOLCUOGLU
gerleme Uzmanh$ Lisansint aimaya hak kazanmgtr.

enku! De

Gayrim

i
s
&

GERLEME UZMANLI

=
T
N
2,

GAYRIMENKUL DE

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:Vill. No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanskama ve Sicil Tuimaya Hiskin Esaslar Hakkmnda Teblig'l uyanne

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCIS!

Tarih : 21.03.2013
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