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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.
Sahrayicedid Mahaliesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kozyatag istanbul

Sayin Yakup DEMIRCI,

Talebiniz dogrultusunda Fatih'te konumlu olan “Bina”min pazar degerine yonelik 2017REV866 no’lu
degerleme galismasi hazirlanmgtir. Degerleme konusu taginmaz, 426 m? yiiz olglimine sahip arsa iizerinde
2.168 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGER]|
Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 15.830.000 TL Onbesmilyonsekizyiizotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.679.400 TL Onsekizmilyonaltiyiizyetmisdokuzbinddrtyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yénelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlar ve Uluslararas Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumiu olarak
hazirlanmigtir,

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda actk bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafinizla vapilan
20.21.2017 tarih, 2922 no'lu sézlesmeye istinaden hazirlanmystir. Raporun szlesmede belirtilen degerleme
amac disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirlizi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galigmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Simge SEViIN, MRICS Ozan KOLCUOGLUNMRICS
Degerleme Sorumlu Degerle zmani
Lisans n Lisans
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlarn beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlt oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,,
Degerleme uzmammin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢ahgmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigin,

R N N . Y U N

Degerleme uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi

oldugunu,

¥ Degerleme uzmanimin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigm,

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

¥ Degerleme raporunun teminat amagh iglemlerde kullaniimak zere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

¥ Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalaninin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
kenusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamas) nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadginin varsayildigim,

¥ Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigs; bu tiir bir sorun varsa

dahi bu sorunlanin ¢6zuleceginin varsayildigini,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.
|

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO; 2017REVE66 RAPOR TARiHI: 29.12.2017
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GAYRIMENKULON ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHI

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI {KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

BiRiM DEGERI

Yoénetici Ozeti

| Aksaray Mahallesi, Cerrahpasa Caddesi, No:1, Fatih/istanbul.

1 Adet Bina

istanbul ili, Fatih itgesi, Gakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1763 ada, 8 parsel no’lu
| tasinmaz.
| Degerleme konusu taginmazin lzerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul,
04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 &igekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alant Koruma Amach Uygulama imar Plani”
kapsaminda, 3. Derece koruma bélgesinde, 2. Derece Ticaret Alani” lejandinda
- kalmakta olup, yapilasma sartlary;
e  Hmaks: 15,50 m.
®*  Aynk nizam.
Yeni yapilasma halinde Koruma Kurulu'ndan gdriis alinmasi
gerekmektedir.

|
' Degerleme galigmasi kapsaminda, herhangi bir varsayimda bulunulmamustir.
|

Degerleme cahsmasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir,

Bu degerleme raporu, taginmazin GYO portféyiinde yer alan taginmaz clmasi
nedeni ile hazirlanmistir.

| Konu rapor teminat amach islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmams olup
| Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastwrmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
| konusu taginmazin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar planindaki
| lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagli kullanimidir.

i

| 26.12.2017

29.12.2017

15.830.000 TL
Onbegmilyonsekizyiizotuzbin.-TL
| 18.679.400 TL
| Onsekizmilyonaltiyiizyetmisdokuzbindortyiiz-TL

l 7.300 TL/m?

Bu sayfo, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcesidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir badgimsiz kullanifamaz.

RAPQOR NO: 2017REVE66

RAPOR TARIHI; 29.12.2017
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




TSKB
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Bdlim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REVB66 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1763 ada, 8 parsel no'lu, gayrimenkuliin
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmstir,

Konu degerleme calismasi; taginmazin GYO portféyiinde yer alan taginmaz olmasi nedeni ile hazirlanrmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU {Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmam Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontrolinde, Degerleme Uzmani
Doguscan IGDIR (Lisans No:404244) tarafindan hazirlanmstir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde galismalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis cahigmas) yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimluliklerini belirleyen 2922 no’lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak séizlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir,

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme caligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2922 No.lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih
ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1763 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

Migteri talebi dogrultusunda caligma kapsaminda kira degeri de takdir edilmistir.

Bununla birlikte degerleme galtsmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinrrlama getirilmemigtir.

RAPOR NO: 2017REVE66 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 Harig Toplam Degeri {TL)
Rapor 1 16.08.2013 2013A663 Simge SEVIN AKSAN 11.920.000
Hiisniye BOZTUNC
Rapor 2 24.02.2016 2016REVE9 Simge SEVIN AKSAN 14.090.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 30.12.2016 2016A990 Simge SEVIN AKSAN 14.500.000

Ozan KOLCUOGLU

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sizlesmesine gre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Baghakanlik Sermaye Piyasas| Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmustir.

Ayrica girketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurutu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

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

girketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedid Mahallesi, Atatirk Caddesi, No:48 Kat:8 Kozyatag Kadikdy/istanbul
adresinde faaliyet gdsteren Ziraat Gayrimenku! Yatirim Ortak)ig1 A.§. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2017REVBE6 RAPOR TARIHI: 29.12,20%
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
79.814.871 kigidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir 8nceki yila gore 1.073.818 kisi (% 1,35
oraninda) artmigtir. Nifusun % 50,2'sini (40.043.650
kisi} erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane haiki biiyikligonin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gérilmistir.

Asag daki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tiirkiye icin yas grubuna gore niifus dagiimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

m 0-14 yas grubu kisi sayisi
B15-29 yas grubu kisi sayist
| 30-44 yag grubu kisi sayisi
B 45-59 yag grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayis

TUIK,2016

istanbul

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

70,000,000

L]
fFa

1.60%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Niifus Biiyiikiiigil ve Niifus Artis Hrzi
1.35%

PR R

1.80%
1.60%
1.40%
1.20%
1.00%
0.80%
0.60%
0.40%
0.20%
0.00%

1.35%
1.38% 134% § ]

Emm Nifus BiyuklUgn  esllesNisfus Artis Hiza

2% 1%

-

2016 yiinda, Turkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en gok nifusa sahip olan il
olmustur. istanbul nifusu, 2016 yiinda binde 10
oraninda artig gdstermistir. Hane halki biyGklGginiin ise

son bes yilda ortalama 3,51 oldugu gérilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
istanbul ili igin yag grubuna gore niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir,
{”’;;; \ W 0-14 yas grubu kisi says
c % W 15-29 yas grubu kisl sayisi
Ay | 30-44 yas grubu kisi sayis
B 45-59 yas grubu kisi say:s
= §0-74 yas grubu kisi sayis
J 75+ yas grubu kisl sayisi

TUlK 2016

RAPOR NO: 2017REVE66

= Okuma-Yazma Bilmeyen
| ilkokul Mezunu
milkégretim Mezunu
® Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
| Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TOiK, 2016

® (Jlke Nifusu-Istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

2%

1%

[ g

# Okuma-Yazma Bilmeyen
® ilkokul Mezunu
® llkdEretim Mezunu
W Ortaokul veya Dengi Oku! Mezunu
B Lise veya Dengi Okul Mezunu
m Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
®m Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUiK,2016

RAPOR TARIHL: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017'nin {glincii ¢eyreginde
gecen yilin aynt dénemine gére %11,1 biylimiistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda tgiincii ceyrekte
hanehalk talebindeki %11,7 artig bilyiimenin itici
giicii olmusgtur. ilaveten insaat yatinmlarindaki %12
ve makine-teghizattaki %15,3 artiglanin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gdstermigtir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans haric tim
sektdrlerde pozitif bir tablo gérilmiistiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinilmig veriye gére 2017 yili
ikinci ceyreginde bir dnceki ceyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artig olmustur. Eylil 2017 sonu itibanyla

Tiirkiye ekonomisinin bliylikIGgU 2,9 trilyon TL'ye (844

Kasim'da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,52'nin seriden g¢ikmasiyla, yillk
enflasyon  %11,90°'dan %12,98'e  vyiikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikseligler yukan
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yiikselisi ve kur artigiyla ulastrmada %2
artts enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida haric olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yiin en vyiiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda vyukar yonli
risklerin devam ettigini gbstermektedir.

60 Konut Satislan

40 (gegen yihn ayri ayina gére degisim, %)

B ‘II |
| Y T I I.
0 . II - I'l I III
P e e nmExteysEkc ey
CEFTETLaORBEETRICEFTES
OEEEwgc:EEEuJQOEEEm
e e -
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% {yilhik
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% £ v NF g oY
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=13 4]
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Ceyreklere Gére Blyiime (%)

11.1%
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5.2% 5,
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. 10.8% |
[ |u |u| ||v L rlll AN ||| IIII
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Kaymaic Tl
milyar ABD dotar) utagmistir.
Enflasyon (%)
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
(07
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 '17
Kaynak TUK

Ekim’de toplam konut satiglan gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemigtir. Eyldl ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin dne ¢ekilmesinden
kaynaklanan ylksek artigin ardindan Ekim'de diisiis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiiksek diisii, faizlerdeki yiikseligin
olumsuz yansimasi olarak goriilebilir. On aylik konut
satiglar %8,2 artisla 1.153.610 ad?t olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillk artig ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artigi, %11,1 ile 2013
yilindan bu yana gerceklegen en digiik artis oram
olmugtur. Agustos ayt konut fiyat artisi ile yilbasi
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig oram %8,90 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gecen aya gore %0,85 artigla yilin en diisik artig
oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulasmusgtir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
|




B6lim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i istanbul
Iigesi _Fatih
Mahallesi Cakiraga
Koyi =
Sokag L S .
Mevki L
_Ada No 1763 o
Parsel No 8
Ana Gayrimenkuliin Niteligi _Kargir Banka Binasi ve Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiz 6lcimié 426 m* N N
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg. A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amact ile yapilir.

Fatih Tapu Midirliginden 18.12.2017 tarih, saat 15:12 itibariyle alinan onayh takyidat belgesine gdre
degerleme konusu tasinmaz Gzerinde agagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

» Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatim Ortakh@ina ayni sermaye olarak konulacaktir.)
(24.10.2016 tarih, 21404 yevmiye no ile)

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

Konu taginmaz Gzerinde, taginmazin hukuki durumunu etkileyebilecek herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir. :

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlaninin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Fatih Tapu Miidiirligi’nden alinan takyidat beigesine gore, degerleme konusu taginmaz “Tiirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.” miilkiyetinde iken 10.11.2016 tarih, 22871 yevmiye no ile “Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi” malkiyetine gegmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimint ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar ydnetmeliklerini
incelerken, tiim gincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degigiklikler dikkate
abnmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtmektedir.

Fatih Belediyesi imar Midiirliginde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 18.12.2017 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmazin imar
durumu bilgileri agsagida belirtilmistir.

Plan Ads: 1/1.000 dlcekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alam Koruma
Amach Uygulama imar Plam”

Plan Onay tarihi: 04.10.2012

Lejandi: 2. Derece Ticaret Alani”

Yapilasma kogullan;

®  Hmaks: 15,50

» Insaat Nizami: Aynk Nizam

* Yeniyapilagma halinde Koruma Kurulu’ndan gériilg ahnmasi gerekmektedir.*

* Konu parsel 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alam Koruma Amagh Uygulama imar Plam” kapsaminda 3. derece koruma bélgesinde
kalmaktadir. “ilgili plana ait plan notlarina gére; 3.derece koruma bélgesinde kalan alanlardaki
tasinmazlarda uygulama yapilmasi halinde ilgili koruma kurulundan onay alinmasi gerekmektedir. S6z
konusu karar gerekliligi, gerceklestirilecek uygulama icin risk teskil etmemekle birlikte, uygulama

agamasina islem adimi eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binamin onay ve islem siireglerinin,
| koruma kurulundan onay veya giirlis gerektirmeyen binalara gire daha uzun sirecegi diigliniilmektedir.
Bu durumun taginmazin degeri {izerinde herhangi bir etkisi olmayacag, tadilat gerektirmesi halinde ilave
bir siire alacag disiinlilmektedir.
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v Ruhsat ve izinler:

Fatih Belediyesi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu taginmaza ait yasal
belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

¢ Degerleme konusu taginmaza ait, 3 bodrum kat, zemin kat, 2 adet normal kat olmak izere
toplam 6 kat ve 2.168,00 m? kapali alan icin hazirlanmig, 16.06.1980 tarih, 3718 no’lu mimari
proje bulunmaktadir.*

e Degerleme konusu taginmaza ait, 3 bodrum kat, zemin kat, 2 adet normal kat olmak iizere
toplam 6 kat ve 2.168,00 m? kapali alan icin verilmis, bila tarih, 83/1-46 no’lu yap: ruhsati
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait, 3 bodrum kat, zemin kat, 2 adet normal kat olmak Gzere
toplam 6 kat ve 2.168,00 m? kapah alan igin verilmis, 01.03.1985 tarih, bila no'lu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.**

Mimari Proje Yapt Ruhsati Yap1 Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan {m7} | Tarih Alan (m?) i Tarih Alan {m?) |
16.06.1980 2168 | - [ 2168 | 01031985 = 2168 |
*S6z konusu proje argiv incelemesinde goriilememis olup ilgili yapi kullanma izin belgesinden varhg tespit
edilmistir.
**S6z konusu belgenin iizerinde alansal bilgi bulunmamakta olup ilgili alansal bilgi s6z konusu belgede
belirtilen yapi ruhsatindan alinmigtir.

v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz {izerinde bulunan yapi 29.06.2001 tarihinden nce insa edilmis oldugu
igin, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap) Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikier, Kamulastirma islemleri v.b.} iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel son {i¢ yillik dénem icerisinde herhangi bir degisiklik
gormemigtir.

3.6 Projeye iliskin Detayls Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Cahsma kapsaminda proje degerlemesi yapilmamigtir.

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

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 16.06.1980 tarihli “Mimari Proje” ve 01.03.1985 tarih, 2011/8490
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanli olup cins tashih islemini gergeklestirerek yasal
sureglerinin tamamlamigtir.
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Boliim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Aksaray Mahallesi, Cerrahpasa Caddesi, No:1, Fatih/istanbul.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandig bblge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilagrmig olup Millet Caddesi
iizerinde yol boyunca, 5-6 kath apartman tipi yapilar ve apartmanlann zemin katlannda konumilu diikkanlar
bulunmaktadir. Bolge, sehrin en eski yerlesim bélgelerinden biri olup bélgede ¢ok sayida tarihi eser ve turistik
6ge bulunmaktadir. Konu tagsinmaza toplu tagima ve ézel aragla ulagim, D-100 Karayolu’na yakinlig sebebiyle
oldukga kolaydir. Capa Anadolu Ogretmen Lisesi, Haseki Hastanesi, Valide Sultan Camii, Historia AVM konu
taginmaza yakin konumlanmig sosyal donatilardan bazilandir.

Kanu taginmazin Gzerinde konumlu oldugu Millet Caddesi, gok gesitli ulasim imkanlarina sahip bir caddedir,
Cok sayida otobiis hattinin yaminda tramvay hatti da belirtilen cadde Gzeirnde bulunmaktadir. Aynica, sehir
ici ulagim konusunda oldukga Snemli bir kesisim noktas) olan Yenikap istasyonu, konu taginmaza oldukga

Beyogiu ]I;esi

yakin bir noktada konumludur.

‘»%

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklaslk Konumu

#ri
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% | Degerfeme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Yenikap!
Istasyonu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakhklar;

[ T 4 EYeri mii ot esafe |
o AL Fatih Sultan Mehrnet Koprusu 4,0 km.
Sigorta A3 \ Besiktas Meydan 6,00 km.
® ), Zifaat AnM ' b 15 Temmuz Sehitler Képriisii 6,50 km.
e ' Atatiirk Havalimani 24,00 km.
Sabiha Goékgen Havalimani 43,00 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1763 ada, 8 parsel no’lu,
“Kargir Banka Binas) ve Arsa” vasifli, 426,00 m? yiizélgimli, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim
Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkuldiir,

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda, onayli mimari projesiyle uyumlu olup 3 bodrum kat + zemin
kat + 2 normal kat olmak iizere toplamda 6 kattan clugmaktadir. Tasinmaza giris 1. bodrum kat seviyesinden,
taginmazin Millet Caddesi’'ne bakan cephesinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin 3., 2. ve 1. bodrum katlan Ziraat Bankasi Aksaray Subesi tarafindan
kullanilirken, 1. ve 2. normal katlari bog durumdadir.

Degerleme konusu taginmaz yasal evraklarina ve mevcut duruma gére; 3 bodrum kat + zemin kat + 2 normal
kat olmak iizere toplamda 6 kattan olugmaktadir. 3. bodrum kat, kasa dairesi, siginak ve arsiv hacimlerinden
olusmakta olup; brit yaklasik 268 m2 alanlidir. 2. bodrum kat, depo, kiralik kasa odasi, arsiv ve 2 adet WC
hacimlerinden olusmakta olup; briit yaklagik 420 m? alanhdir. 1. bodrum kat, misteri holii, 2 adet WC ve agik
buro hacimlerinden olugmakta olup; brut yaklagik 420 m? alanlidir. Zemin kat, briit yakiagik 320 m? alanh olup;
miisteri holi boslugu, 2 adet ofis ve agtk biiro hacimlerinden olusmaktadir. 1. ve 2. normal katlar, briit yaklagik
370 m? alanh olup; arsiv, 1 adet WC ve acik biiro hacimlerinden olusmaktadirlar.

Kat | Alanm ] Kullanim'Amaci
3. Bodrum Kat 268,00 Arsiv, siginak, kasa dairesi
2. Bodrum Kat 420,00 Depo, kiralik kasa odasi, arsiv, WC
1. Bodrum Kat 420,00 Ziraat Bankasi Aksaray Subesi
Zemin Kat 320,00 Ziraat Bankas) Aksaray Subesi
1. normal Kat 370,00 Kullanim Disi
2. normal Kat 370,00 Kullamm Dus
Toplam 2.168,00 ' .
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
_Ingaat Tarz: Betonarme
ingaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 adet bodrum kat + zemin kat +2 normal kat
_Bina Toplam Ingaat Alans 2.168 m?
Yasi 36
Dis Cephe Briit beton lizeri boya.
_Etektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansér Mevcut degil
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Aok Otopark
_ Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi, Kartli Gegis
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5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ic Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin agagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmstir,

Kullantim Amaci i .(:)ﬁs-Ban_ké.(Yésél .v.e n'.tévcutmduruma gore)

Alani ~ 2.168 m? (Toplam bina bnﬂ B _ _

Zemin Ofis hacimlerinde hahfleks, bodrum katlarda ve diger alanlarda seramik.
Duvar Boya ol

Tavan Swaizeriboya

Aydinlatma Zemin ve normal katlarda spot armatiir; bodrum katlarda floresan

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

» Degerleme konusu gayrimenkul, 426,00 m? yiizblgiimiine sahip, 1763 ada, 8 no’lu parsel {zerinde
konumlanmigtir.

s Tasinmaz, mevcutta kismenZiraat Bankasi Aksaray Subesi olarak faaliyet géstermekte olup kismen de
kullanim disichr.

¢ Tasinmazin konumlu oldugu cadde, bblgenin dnemli ulagim arterlerinden biri clan Millet Caddesi'ne
cephelidir ve konu binaya girig hem Millet Caddesi dzerinden, hem de Cerrahpasa Caddesi Gzerinden
saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin bakimh durumda oldugu ve tadilat gerektirmedigi gérillmiistir.
¢ Tagsinmazin hem zemin kat hem de 1. bodrum kattan girisi bulumaktadir.

e Taginmazin konumlu oldugu bdlge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilagmis olup; konu taginmazin konumiu
oldugu Millet Caddesi lizerinde yol boyunca 5-6 kath apartman tipi yapilar ve apartmanlarin zemin katinda
diikkanlar hulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz, D-100 Karayclu'na yakinligi sebebiyle oldukga ylksek bir erisilebilirlige
sahiptir

e Konu taginmazlann yakin ¢evresinde ok sayida tarihi-turistik 6ge bulumaktadir.

e Konu taginmazin yer aldig bdlge, istanbul’un en eski yertesim yerlerinden biridir.
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B6liim 6

SWOT Analizi

+  GUGLU YANLAR

e Taginmaz, D-100 Karayolu’'na ve cok cesitli toplu tasima imkanlarina yakinhgi sebebiyle oldukga ylksek bir
erisilebilirlige sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmaz, yasal evraklarnyla uyumiu olarak inga edilmistir.
» Degerleme konusu taginmazin bakiml durumda oldugu ve tadilat gerektirmedigi gérillmiigtir.

o  S&z konusu taginmazin agik otopark, giivenlik gibi imkanlan bulunmaktadir.

ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Millet Caddesi dzerinde sabah ve aksam saatlerinde trafik
yodunlugu yasanabilmektedir.
»  Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede otopark sorunu bulunmaktadir.

¥ FIRSATLAR

o Tamamlanan ulapm projelerinin degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgeyi olumlu etkileyecegi
diigiiniilmektedir.

X TEHDITLER

s Tasinmazlarin tek kullamciya kiraya verilmesi igin pazariama siiresi ve kiraci bulma siireglerinin zaman alabilecegi
disiiniilmektedir.

»  Piyasadaki daralma ve durgunluk ofis pazarinda da duraganlia sebep olmaktadir.

*  Konu taginmazlarin bulundugu bolgede gergeklesen kiralama islemleri ve satig islemleri genellikle dolar ve euro
bazl gerceklesmektedir, Glnimiizde kur/TL dénislimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektoriini de
olumsuz yénde etkilemekte ve sattg/kira degerlerinde déviz bazinda dugiisler yasanabilmektedir.

= Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

o Taginmazin bulundugu bolge, Yurizm sektérii ile oldukga baglantilh olup bblgedeki tasinmaz pikrasasn turizm
sektdrinin iginden gectigi zorlu siireglerden dogrudan etkilenmektedir.
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Bolum 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararas: Degerleme Standartlari kapsaminda iig farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagim"dir, Her ii¢ yaklagimin Ulusiararas
Degerleme Standartlan’nda yer alan tanimlar agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasim, gsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlkla fiyat hilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varhklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklaziminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda lisa bir slire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlanmn géz dniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik hir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kogullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhihklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyvat
hilgileri tizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhiliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagim, gésterge niteligindeki degerin, bir ahcimn, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
t6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalart nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapim gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha digiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi |

Gelir yaklagimi ana baglhg altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullamilmakta olup bunlarin
tilmindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor clmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak icin katlanacag! maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglar daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi heklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmo igin getiriyi veya “verimi”; milkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimian

Konu degerleme g¢aligmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi agsagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alic) ve satici arasinda, belirii bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulie ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir;

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satig igin makul bir siire tarinmgtur.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan izerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yakiasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

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

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlann Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagimistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS-KIRALIK

__ Kargilagtinilabllir Gayrimenkuller

- Pl 1 2 3 . )
Birim Fiyats (TL/m?) 23 25 22 a1
Pazarlik Payi -10% -10% -10% 0%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%

| Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
| Piyasa Kasullan 0% 0% 0% 0%
| _Konum 0% 0% 10% -15%
| Bina Yasi/Kalitesi 10% 10% 10% 5%
Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% -25%
Kullanim Alani 0%
1 Konfor Kogullan_

Kargilastinian Etmenler
Birim Fiyati (USD/m?) 143 200
Pazarlik Payi 0% -15%
e : Miilkiyet Durumu 0% 0%
} &  Satis Kosullari 0% 0%
. Yenileme Masraflan 0% 0%
el =l Piyasa Kogullan 0% 0%
.' r{-l' Konum 5% 5%
® & Bina Yasi/Kalitesi , 0% 0%
_. :}1 Bulundugu Kat/Manzara I -5% 0%
% {___.ir Kullamim Afam -20% -30%
Konfor Kosullar 0% 0%

Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami

Duzeltilmis Deger

RAPOR NO: 2017REVE66

RAPOR TARiHI: 29.12 2017
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KARSILASTIRMA TABLOSU-BINA

Birim Fiyat: {USD/m?)
Pazarhk Pay: -10% -10%
- Miilkiyet Durumu 0% 0%
Satig Kosullar 0% 0%
Yenileme Masrafian 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0%
' '_ Konum 10% 10%
Bina Yagi/Kalitesi 0% 0%
_Bulundugu Kat/Manzara 20% 20%
Kullanim Alant
Konfor Kosullan

~__ Tasinmaza Ydnelik Dilzeltmeler Top
Duzeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS-SATILIK

ke

= Karsilastirilan Etmenler s

{ I ~_Birim Fiyati (TL/m?)

a . Pazarlk Payi -15% -15% -15%

E | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%

ﬁ g Satis Kosullan 0% 0% 0%

s Yenileme Masraflari 0% 0% 0%

L im Bl Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
. Konum -15% 0% -10%

Bina Yasi/Kalitesi 5% 5% 0%

- | Bulundugu Kat/Manzara | -2s% 0% -5%
ﬁ Kullanim Alani -5% -10% -12%

23 Konfor Kosullan i 0% 0% 0%

T R o ety —_— — —

Tasinmaza Yénel k_-DilzeItmeleuTo G % i s 5% Tt i 27 96 S

Duzeltilmis Deger 4,781.0 4,038.0 4,312.0

RAPOR NO: 2017REVEE6 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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KAR$ILA5TIRMA TABLOSU-DUKKAN-SATILIK

E mmwummgm culy

' Blrim Flyatl (Tllm’) 34,200 21,429
Pazarlik Payi -10% -10%
Miilkiyet Durumu 0% 0%
Satis Kosullari 0% 0%
Yenileme Masraflari 0% 0%

~ | Piyasa Kogullan 0% 0%

. Konum -10% 5%
Bina Yasi/Kalitesi 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara -5% 0%
Kullanim Alan:

E I(onforl(oullarl =

_ Tasinmaza Y&nelik Diizeltmeler To .IEI]III

Diizeltilmis Deger

Birim Fiyati {TL/m?)
Pazarhik Pay -15% -8% -10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
Satig Kosullar 0% 0% 0%
__Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
Konum 15% 25% -10%
Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara 20% 20% 20%
Kullarum Alami -10% 0% 0%
I(onforKosullarl

Duzeltilmis Deger

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

RAPOR NO: 2017REVEG6 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
Gizupir
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¥v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tagmnmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre &zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
ulkenin ekonomik durumu goz énunde bulundurulmusgtur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu clumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
agagidaki gibi yaptimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER|

Brilt Alan Birim Deger Taginmazin Yaklasik Tasinmazin Yaklagik
Ada/Parsel No (m?) (TL/m?] Degeri Degeri
(TL) {usD)
1763/8 2,168.00 7,300 15,825,000 4,145,000
' TOPLAMDEGERI. 15,830,000 4,150,000 |

Maliyet Yaklagimi

Cahgma kapsaminda maliyet analizi kutlanilmamagtir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin kiraiama emsal arastirmas: verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yantemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillhk stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatrimar agisindan gelir dreten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek icin karsilastinlabilir miilklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki itk yilda elde edilen yillik fazlivet gelirine bu oram uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tagtnmaz Degeri = Taginmazin Yilhik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” formilinden yararlanilir.

e Kapitalizasyon Oraminin Belirlenmesi

- Millet Caddesi izeirnde yer alan, yiiksek reklam kabiliyetine sahip ofisin 1.500.000 TL bedel ile satihk oldugu
ve 6.500 TL kira getirisi oldugu Sgrenilmistir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 6.500 TL / Ay / 1.500.000 TL = 0,052 |
- Findikzade’de yer alan, 3.500 TL kira getirili dikkanin 675.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisine ulagilmigtir.
Kapitalizasyon Oran1 = 12 Ay x 3.500 TL / Ay / 675.000 TL = 0,062

Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde yukandaki emsallere ulasiimigtir. Belirtilen emsaller satilik durumda
olup kiralanmis emsallerdir. Konu satig degerlerinin islem gergeklesmesi esnasinda belirli oranlarda indirim
gorecegi dusunulmiis ve kapitalizasyon oram %7,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngdrilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yéntemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

- A Kira Kap. Taginmann Yaklastk  Tasinmazin Yaklasik
Adaf“l’:rsel Bina Alami  Birim Degeri Degeri T Degeri Degeri
(m?) {TU/m?/ay}  (TL/ay) {%) {TL) (UsD)
1763/8 2,168.00 43 93,224.00 7.50% 14,915,000 3,905,000
TOPLAM DEGERI 14,915,000 3,505,000
RAPOR NO: 201 7REVEEE RAPOR TARIHE 29.12.2017
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Kat Alan (m2) Birim Kira Degeri{TL/m?/ay) Aylik Kira Degeri (TL/ay)

3. bodrum kat 268 g 2,412
2. badrum kat 420 10 4,200
1. bodrum kat 420 125 52,500
Zemin 320 50 16,000

1, kat 370 25 9,250

2. kat 370 25 9,250
Aylik Toplam Kira Degeri (TL/ay) ; i 93,625.3

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi ydntemi uygulanmamustir.

¢ Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme calismasinda hasilat paylagimi veya kat karsilif yontemleri kullanmilmamigtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

8ir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullammi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagh
kullanimudir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galigmasinda, degerlemeye konu taginma icin Pazar degeri tespiti yapilmis olup konu
tasinmazin milkiyeti T.C. Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. ne aittir.

RAPOR NQ: 2017REVBES RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GIZLIDIR
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili 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 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére giincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer almaktadir.

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

KDV ORANI

is Yerl Teslimlerinde 18%
Net Alam 150 m?ve Uzeri Konutlarda ~~ 1g%
Net Alam 150 m"ye Kadar Konutlarda * S b T W TR R o

[ ()_I_Oiia3:l'arlt;r_\e Ei;d_i:\l.'_\'apl-ﬁl;‘l;;l ;\EIan Dﬁrumlarda - = m ] 1%d

. 01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yap! Ruhsati Alinan Durum!arda -499 TL ye kadar ise 1% .
Yapi Ruhsatimin Alindigi Tarihte 500 - 999 TL Ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Deperi 1.000 TL ve iizeri 18%

| 01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alian Durumiarda | 1.000 TL'ye kadar ise i _1%-
Yapt Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise T 8;
Emlak Verg|5| Yonunden Arsa Birim m2 Ray|; Degeri 2.000TLve uzerl _1?3‘£

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindoki illerde yer alan iitks veya birinci ssmf insaatlarda ge;erﬁdir Didjer illerde ve 2. ve 3. siuf basit ln;uaﬂarda,
konutun net alam 150 m* nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihi} ve 6306 say:di Afet Riski Atindaki Alanlarin Diniistiriilimesi Hokkinda Kanun kapsamindo rezerv yopi alan: ve riskli alan
olarak befirlenen yerier e riskii yapilarin bulundudu yerlerdeki konutlarda KDV oran %1°dir.

*o# yomu kurum ve kuruluslan ile bunlorin istirakleri torafindan ihalesi yaprlan konut insaot: profelerinde, yapt ruhsat: torihi yerine ihale taribi
dikkate alinmalidir.
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyii Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuaty
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir siwrlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gére taginmaza iliskin; 16.06.1980 tarihli “Mimari Proje” ve 01.03.1985 tarih,
2011/8490 no’lu “Yapr Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup cins tashih islemini
gerceklestirerek yasal siireclerini tamamlamugtir. Ayrica konu tasinmazin lizerinde konumlu oldugu ana
gayrimenkul 14,10.2012 onay tarihli, 1/1000 Glgekli imar plari kapsaminda yer almakta olup plan ve plan
notlan cergevesinde ingaat hakki bulunmaktadr.

s Sonug Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikkimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyine “bina” olarak ahnmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diisiiniilmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE SONUC




B6lim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmantnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, cahgma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Stz konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yantemi kullamlarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklagim TL usn
Pazar Yaklagim 15,830,000 4,150,000
Gelir Yaklagims 14,915,000 3,905,000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug 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) 15.830.000 TL Onbesmilyonsekizyizotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.679.400 TL Onsekizmilyonaltiylizyetmigdokuzbinddrtyiiz-TL

Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGEY, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerle zmani
Lisans no:

bme raporunun ayrifmaz bir ", rapor icerisindeki detay bilgiler ife birli j r bagimsiz kullanilamaz.
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Boliim 10
Ekler

Tapu Belgesi

Onayl Takyidat Belgesi

Onayli imar Durumu

Fotograflar

Ozgecmisler

cr\_tn|4:.lw‘|u|-

SPK Lisanslan
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Onyali Takyidat Belgesi
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Ek 3: Imar Durum Belgesi

RAPOR NO: 2017REVB6E

T.C.
FATIH BELEDIVE BASKANLIGI
Imar Ve Sehircilik Mudarlugn
Savi 86170071-754-13156/E.77348 e
Konu :lnrar Durumu 18112/20
TSKB Gayrmenkul Degerleme A.S.

Meclisi Mebusan Cd. Molla Bavin Sk No- 1 Fidikh Istanbul

fgs  :14.12.2017 tanih ve 59 sayih yarnuz

Fatth lgesi, Haseki Sultan Maballesi, 1762 ada | parsel ile 1763 ada 8 parsel savily
verler lstanbul IV Numarsh. Istanbul I Numarah Yenileme Alanlan. Istanbul I Numaraly
Yewleme Alanlan Kolir Varliklanm Komma Bsige Kumullnnea wewn bohumarak
Bavtthselur Beledive Bagknalifinca 04102012 tarhinde onaylanan, Fauh ligesi (Tarih
Yanmada) Kentsel. Tanht Kentsel Arkeolojik, I:Derece Arkeolojtk Sit Alan: §'1000 Sicekli
Koruma Amagh Uygnlama lmar Plamnda, 3. Derece Konuna Bdlgesinde. 2 Derece Ticarer
Alnnmda kalmakta otup H:i15.50 mt wutifa slmakiadir. 1762 ada | parsel icerismde Trafo
Alanr  bulunmakiadr,

Bilgilenmzi nca ederini.

Yener USTABAS
mar ve Sehureatik Modari
e-111.7a

e CEABROGLE

Abjesaueres Mabatten; Adems Menderss ¥ azen Buhan No §§ Faah hembel ok .
Telekoe Ne- (0 212) 382 14 53 Faka: (0.912) 532 43 71 T

e:?eulwpg&.hbglthmhp T fank beltr Refirges Na 61 L33
Kep Adres; mmﬂmhp tz, Forbbeledivear A Rs0] kep Doprelemik 51 ke ¥

DotricaKoda AIDBDDS TEIASIABLS 265696454DD
141
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Ek 5: Fotograflar
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BB 5,/

Ek 5: Ozgegmisler

Adive Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Doguscan IGDIR

istanbul, 27.11.1987

leodezi ve Fotogrametri Mihendisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzman

Lise

Yedikule Lisesi {Yabanci Dil Agirhikh) {2001-2005}

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeadezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Orenci Degisim Programi (2009-2010)

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirhk Okulu {2005-20086),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Prograrm (2011-)
Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhkh) (2001-2005), Orta Ogretim

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2016- ... AS Yonetici Yardimcis)

2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani

2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme

: AS Uzmam

2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS

(2008 Gozlem Harita Stajyer

[stanbul Harita ve Kadastro Miuhendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010}
Ispanyolca Kursu / Istanbul Cervantes Enstitiisti (2010)

Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapr Malzemelerinde Strdirdlebilirlik ve Surdirilebilic Yapilar (2014)
ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikas: cercevesinde uzmanin hazirladigi degerteme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSiB /5 o

Adi ve Soyad)
Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc: Diller

Simge SEVIN
Dogubeyant, 17.01.1983

Sehir ve Balge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Yonetici / Lisansl Degerleme Uzmani (401772) SPK

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarhk Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama B&limi, {2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.  Yonetici
2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 - 2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
Istanbul Sehir Plancilzr Odas Oyeligi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmam (Lisans No:401772)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigs degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adive Soyad

Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Oyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Ozan KOLCUOGLU

-2015-... TSKB Gayrim-enkul Degerleme A.S.
| 2014.-.2015 | ;S_K;.éa;r-imen-kul Deéerl.e;ne A_S
”2012 -2013 -T;(B Gayri%;ulge.é.;rler;e AS.
2010 .-;011 TSKB Gayrimér;k;.z.i D-.;eégeme ;.5.
20;200_9 .‘-rS.KB Gayrimenkul Degerleme A.S.
— 2006_.... - .._.K(;r; —

Istanbul, 17.11.1981

Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Midur Yardimeisi / Lisanslt Degerleme Uzmani {402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miithendisligi, (2004)

Yiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertiftka Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdiiriilebilirlik, {2013-2014)

 Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TOUB),

Atakoy Marina Yat Kuliibi

YTU Mezunlar Dernegi {YTUMED)

1 Royél Institution of Chartered Surveyors ('I'!IC-S-)- ﬁyesi

Elektrik Mithendisi

Genel Midir Yardimaisi
Midir

Yédnetici

| Yonetici Yardimacis

| Degerleme Uzmani

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzman {Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikast {USGAC)

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas gergevesinde uzmanin hazirladis degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari

@GP

Sermeye Preman

Tarih : 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulo'nun “Sermaye Plyamsmda Faaliyette Bulunanlar kin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakdanda Tebiig"i (VII-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir

% L.

ent HANLIOGLU Tuta ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sich. MUDURD GENEL MUDUR YARDIMCISI
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TSP“B TURKIYE SERMAYE PiYASAgl
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.08.2011 No:-401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Piyasast Kurulu‘nun Seri: VIT, No:34 sayil: “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Rigskin Esaslar Hakkanda Teblig*i uyannca

Simge SEVIN AKSAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

i 10,2

bikay ARIKAN K. Autlla KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

DL

Lisanslama Secl ve Eftwn Kunulusa
Tarih : 21.03.2013 No: 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill. No:34 sayi “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar l¢in Lisanstima ve Sicil Tutmaya ligkin Esastar Hakkinda Teblid't uyanne

Ozan KOLCUOGLU
Gaytimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmgtir.

Bekir Yener :gmm

GENEL MUDUR
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