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Sayin Yakup DEMIRCi,

Talebiniz dogrultusunda Fatih'de konumlu olan “1 Adet Bina”nin pazar degerine yénelik 2018REV907 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmaz, 1.000,95 m? yiiz dl¢iimiine sahip arsa
Uzerinde 5.640 m? briit kapah alandan olugmaktadir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.12.2018
Pazar Degeri {(KDV Haric) 30.500.000.-TL Otuzmilyonbesyizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 32.940.000.-TL Otuzikimilyondokuzyiizkrikbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlart (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtir.

Degerlemenin amaa ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimzla yaplan
26.11.2018 tarih, sozlesmeye istinaden haairlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu galigmada sizler ile birlikte isbhirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegehilirsiniz.

Saygilarnmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Ecem KOMSUOGLU I
1
Doguscad IGDIR 0zsf KOLCUOGLU, MRICS
Degerl Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans ng’ 404244 Lisans no: 402293
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HMazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

A N N N N U N N

Agagidaki raporda sunulan bulgulanin degerleme uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmanminin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmanminin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini,

Degerleme galigmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢aligmasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigin,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirli konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkil kigisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tarimlanan Degerleme Standartlarnn kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamilmak Uizere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalaninmin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigimin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile I1ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GAYRIMENKULUN AGIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERi

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN [Yi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

PAZAR DEGERI {KDV DAHIL)

Yénetici Ozeti

| Aksaray Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, No:7, Fatih/istanbul.

| 1 Adet Bina

istanbul ili, Fatih llcesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no’lu

tasinmaz.
Degerleme konusu tasinmazin {izerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul,
04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Fatib ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plant”
kapsaminda, 3. Derece koruma bélgesinde, “2. Derece Ticaret Alam” lejandinda
kalmakta olup, yapilagma sartlar);

¢ Hmaks: 15,50 m.

s Ayrik nizam.

e Yeni vapilasma halinde Koruma Kurulu'ndan goris alinmasi
gerekmektedir.

Degerleme galigmasi kapsaminda, herhangi bir varsayimda bulunulmamustir,

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazin GYQO portféylinde yer alan taginmaz olmasi
nedeni ile hazirlanmigtir.

Konu rapor teminat amach islemlerde kullaniimak dizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerieme Standartlan’'na gore tanzim edilmigtir.

Yapilan pazar arastirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu taginmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagh kullarumidir.

14.12.2018

14.12.2018

30.500.000.-TL
Otuzmilyonbesgyiizbin.-TL
32.940.000.-TL
Otuzikimilyondokuzyitzkirkbin.-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargosidir, ropor igerisindeki detoy bilgiler ile birlikte bir biltiindiir bagimsiz kullamilamaoz.

/
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GATRIMEANLE ENCTREEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 14.12.2018
tarihinde, 2018REVS07 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no’lu, gayrimenkuliin
14.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat hilkiimleri dogrultusunda hazirlanmustir.

Konu degerleme galigmasi; taginmazin GYO portfoylinde yer alan taginmaz olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmam Doguscan IGDIR {Lisans No: 404244) kontroliinde, Degerleme Uzman
Ecern KOMSUOGLU tarafindan hazirianmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 07.12.2018 tarihinde calismalara baglamis ve
14.12.2018 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiomliliiklerini belirleyen 2922 no’lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasint Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme ¢aligmasim genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 26.11.2018 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga
Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no’lu gayrimenkuliin 14.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tirk Liras:
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

Bununla birlikte degerleme ¢aligmas sirasinda mosteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

"Rapor Rapor Tarihi_ Rapor Numaras) Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 24.02.2016 2016REVE8 Simge SEVIN AKSAN 25.380.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 30.12.2016 2016A986 Simge SEVIN AKSAN 26.500.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 29.12.2017 2017REV8B65 Simge SEVIN 29.300.000

Ozan KOLCUOGLU

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan $irket Ana Sozlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimianan i ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasast Kurulu'nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahinmigtir.

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, ulusiararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisline alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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, Atatiirk Caddesi, No:48 Kat:8-9 Kozyatagi Kadikdy/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmigtir.
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Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demaografik Veriler
Tiirkiye
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyikligi ve Nifus Artis Hizi
gore 31 Arahk 2017 tarihi itibaryla Tirkiye niifusu g3 000000 G 180%
80.810.525 kigidir. 2017 ylinda Tirkiye'de ikamet _, o 1eo%
eden niifus bir 6nceki yila gore 995.654 kisi (% 1,24 = . i";g:
oraninda} artmigtir, Niifusun % 50,2'sini (40.535.135 it - i B ioox
kigi) erkekler, % 49,8'ini {40.275.390 kigi) ise kadinlar >%°%° L0 Bl W osox
olusturmaktadir. Hane halki biyikliginin ise son 73000000 =+ H | : B BB | 5%
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gériilmdstiir. 71000000 {1 —H1 | — N : g';g:

6000000 M ® B W W 8B B 0,00%

Agagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tiirkiye icin yas grubuna gore nifus dagiimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
I Nufus Buyiikliigls sl Nufus Artig Hizi

B 0-14 yag grubu kisi sayisi ‘{.." = pkuma-vazma Bilmeyen
< 120 e 9 18 ® [ikokul Mezunu
¥a3 Brubu ki says i B [Ikégretim Mezunu

B 30-44 yas grubu kigi sayist W Ortaoku! veya Dengi Okul Mezunu
45-59 yas grubu kis) sayisi W Lise veya Dengi Okul Mezunu

60-74 yas grubu kigi sayis) m Yiiksekokul veya Fakulte Mezunu

75+ yag grubu kigi sayssi M Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
m Bilinmeyen

TUIK,2017 Tulk,2016

. »

istanbul

2017 wyihnda, Tirkiye nifusunun % 18,6'sinin ikamet
ettigi istanbul, 15.029.231 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
olan il olmustur. Istanbul niifusu, 2017 yilinda binde 15
craninda artig gostermistir. Hane halki biiyukliginiin ise
son bes yilda ortalama 3,48 oldugu gorilmiistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yas grubuna gére niifus dagilimi ve efitim

durumu gésterilmistir. = (ke Nufusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

4 W 0-14 yay grubu kigi sayis) 54 # Okuma-Yazma Bilmeyen
&y ° B 15-29 yas grubu kigt sayist > ® ilkokul Mezunu
I;:_'."lr:j". ® 30-44 yas grUbU klsl sayis) [ | Ilkogretlm Mezunu
|

= .
=) 8 45-59 yas grubu kisi sayis) Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

) W Lise veya Dengi Okul Mezunu
60-74 yas grubu kisi sayiss m Yitksekokul veya Fakiilte Mezunu
@ Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

75+ yas grubu kis) sayis
@ Bilinmeyen

TUIK, 2017 TUIK, 2016

A
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CAYRIMENELL EXCIRLEME

2.2 Ekonomik Veriler

2018 yiinin ikinci ceyreginde GSYH bir &nceki yilin
ayn ceyregine gbre 9%5,2 artmistir. Mevsim
etkilerinden arindinidiginda GSYH bir dnceki ¢ceyrege
gore %0,9 yiikselmis ve ddnemsel bilyiime hiz
kesmistir. Uretim yoniinden, tarm sektdrii toplam
katma degeri %1,5 azalirken, sanayi sektéri %4,3 ve
ingaat sektdrii %0,8 artmustir. Ticaret, ulastirma,
konaklama wve vyiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma
degeri ise %8 yiikselmistir. Yilin {igiinch ceyregindeki
kuvvetli bir baz etkisinin, biiyiimenin alacag deger
iizerinde aga@) yénde etki yaratmast olasidir. Diger
yandan, kur rekabeti kanaliyla ihracatin giiglii kalmasi
ve turizm katkisiyla net ihracatin yilin ikinci yarisinda
déne cikmasi beklenmektedir.

Ekim ayinda TUFE aylik bazda %%2,7 yiikselmis olup
boylece yillik enflasyon 72 baz puan artarak %25,2'ye
ulasmustir. Yurt ici Uretici fivat endeksi ise Ekim ayinda
bir &nceki aya gére %0,9 artmig ve yillik artig crani son
16 senenin en yiksek seviyesinden %45,0'e
gerilemistir. TUFE sepetinde ayhik bazda en yiiksek
artis, mevsim etkisi nedeniyle, %12,7 ile yiikselen
giyim grubunda olmustur. Konut fiyatlan bu ay %4,2
artarken ev egyasi fiyatlaninda artis 93,4 ile devam
etmistir.

1T5k8

Ceyreklere Gore Biiyiime {%)
11,3%

il ||||lI|

25,24

2018 yili Eylill ayinda, 2017 yilinin aynl ayina gore
ihracat %22,4 artarak 14,5 milyar dolar, ithalat ise
%18,3 azalarak 16,3 milyar dolar olmustur. Boylece,
Eyliil ayinda dig ticaret agig da yillik bazda %77,1
daralarak 1,9 milyar dolara gerilemigtir. 2017 yilimin
Evliil ayinda %59,1 olan ibracatin ithalati kargilama
oram 2018 Eylil ayinda 9%88,5'e yiikselmistir.
ihracattaki yiiksek artis ve ithalattaki daralma sdz
konusu oranda sert ylikselisi beraberinde getirmistir.
Yiiin ilk dokuz aylik déneminde ihracat %7, ithalat ise
%3,1 artis kaydetmis olup dis ticaret acify %5,3
azalarak 51,1 milyar dolar seviyesine gerilemistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




GATRIMIANLE DFCIRIEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i _ ] _ istanbul

igesi _ Fatih

Mahallesi Gakiraga

Koyil -

Sokag -

Mevki -

Ada No o _ 1762

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Dokuz Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsas)
Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlgimil 1000.95 m?

Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligs, A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismas), gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitiamalari tespit etmek amaci ile yapibr.

Fatih Tapu Miidirliginden 06.12.2018 tarih, saat 15:34 itibariyle alinan onayh takyidat belgesine gore
degerleme konusu tasinmaz Ozerinde agagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

irtifak Haklan Hanesinde;

e A.M: Plaminda sariile isaretli 10.92 m¥lik kisim istanbul Belediyesi istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel
isletmeleri Genel Miidiirliigii lehine siiresiz irtifak hakki.25/12/1981'ye1231 (25.02.1981 tarih, 1231
no’'lu yevmiye ile.)

Beyanlar Hanesinde;

o Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifina ayni sermaye olarak konulacaktir.)
(24.10.2016 tarih, 21404 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

* Planinda kirmizi ile isaretli 43.00 m?lik kistm trafo yeri olmak iizere istanbul Belediyesi Elektrik
Tramvay ve Tinel isletmeleri Genel Miidiirligii lehine seneligi 1 liradan 99 yil miiddetle kira serhi.
(25.02.1981 tarih, 1231 no’lu yevmiye ile.)* {ilgili serhin 10.11.2016 tarihinde terkin edildigi
belirtilmig olmasina ragmen giincel malik Gzerinde aktif serh oldugu gorilmastiir. 56z konusu serthin
gincel malige tasindigi diiginilmektedir)

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

IETT lehine kira serhi, parsel tizerinde otobiis duraklan, otobiis cepleri, metro istasyonlan veya trafo alanlar
Eibi toplu tagima ve toplu tagimaya yardima kullanimlan olmasi halinde, kullammi kayit altina almak adina
kaydedilmekteyken giiniimiizde tapuya serh edilme uygulamasina gidilmemektedir. S6z konusu gayrimenkul
tzerinde yer alan serh 1981 tarihli olup taginmazin degerini etkileyecek bir 6zelligi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine liskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlannda, devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

P
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Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine lligkin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlaninin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir,

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin iglemlerine iligkin Bilgi

istanbul ili, Fatih Tapu Midiirligii’'nden alinan takyidat belgesine géire, degerleme konusu taginmaz “Tiirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S." millkiyetinde iken 10.11.2016 tarih, 22871 yevmiye no ile “Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi” milkiyetine gecmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasa! Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullammin ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Fatih Belediyesi imar Miidirliigiinde 06.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 10.12.2018 tarihli onayh imar durum belgesine gdre degerleme konusu tasinmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 8lgekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alan Koruma
Amach Uygulama imar Plan/”

Plan Onay tarihi: 04.10.2012

Lejandi: 2. Derece Ticaret Alan”

Yaptlagma kosullan;

&  Hpmaks: 15,50

e ngaat Nizami: Ayrik Nizam

o Yeniyapilagma halinde Koruma Kurulu’ndan gériis alinmasi gerekmektedir.*

* Konu parsel 04.10.2012 onak( tarihli, 1/1.000 &lcekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, KentJeI Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani” 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. Soz
konusu karar gerekliligi, gerceklestirilecek uygulama igin risk tegkil etmemekle birlikte, uygulama
asamasina islem adimi eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binanin onay ve islem siireclerinin,
koruma kurulundan onay veya goriis gerektirmeyen binalara gbére daha uzun siirecegi diisiiniilmektedir.
Bu durumun tasinmazin degeri iizerinde herhangi bir etkisi olmayacag, tadilat gerektirmesi halinde ilave
bir siire alacag diisiinlilmektedir.
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v Ruhsat ve izinler:

Fatih Belediyesi'nde 06.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu taginmaza ait yasal
belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak lizere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapah alan igin hazirlanmig, 17.03.2008 tarih, bila no’lu onayl
gl¢lendirme mimari projesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak lzere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapal alan icin, 08.04.2008 tarih, 08/1827 no’lu, giiglendirme
amach diizenlenmig yapt ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak iizere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapah alan igin verilmig, 09.08.2011 tarih, 2011/8490 no’lu, yap)
kullanma izin belgesi bulunmaktadr.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yap: Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan {m?)
17.03.2008 5.640 i 08.04.2008 5.640 i 09.08.2011 5.640

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde bulunan yapi 29.06.2001 tarihinden énce inga edilmis oldugu
icin, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. '
3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) fliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel son iig yilhk dénem icerisinde herhangi bir degisiklik

gérmemistir,
£
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3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Gahsma kapsaminda proje degerlemesi yaptmamistir,

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

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 17.03.2008 tarihli “Mimari Proje” ve 09.08.2011 tarih, 2011/8490
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” meveuttur. Taginmaz, iskanh olup cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal
siireclerini tamamlamstir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

Degerleme konusu taginmazin konumiandig bolge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilagmig olup Millet Caddesi
iizerinde yol boyunca, 5-6 kath apartman tipi yapilar ve apartmanlarin zemin katlarinda konumlu dikkaniar
bulunmaktadir. Bélge, sehrin en eski yerlesim bdlgelerinden biri olup bélgede cok sayida tarihi eser ve turistik
dge bulunmaktadir. Konu taginmaza toplu tagima ve 6zel aragla ulagim, D-100 Karayolu'na yakinligi sebebiyle
oldukga kolaydir. Gapa Anadolu Ogretmen Lisesi, Haseki Hastanesi, Valide Sultan Camii, Historia AVM konu
tasinmaza yakin konumlanmis sosyal donatilardan bazilaridir.

Konu tasinmazin {izerinde konumlu oldugu Millet Caddesi, cok ¢esitli ulasim imkanlarina sahip bir caddedir.
Cok sayida otobiis hattimin yaninda tramvay hatti da belirtilen cadde iizeirnde bulunmaktadir. Aynca, sehir
ici ulagim konusunda oldukga 6nemli bir kesigsim noktasi olan Yenikapi istasyonu, konu taginmaza oldukga
yakin bir noktada konumludur.

, Beyoglu ifgesi
D-100 Y MR
0 4 ; b

Karayau

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu
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mage 2017 Big !a\(ﬁp1tx.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no'lu,
“Dokuz kath betonarme banka binasi ve arsasi” vasifli, 1.000,95 m? yiizdlciimii, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi Anonim Sirketi” malkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu taginmazin mevcut durumu mimari projesi ile uyumludur. Taginmaz 2 bodrum kat + zemin
kat + 6 normal kat olmak lzere toplam $ kattan olusmaktadir. Taginmaza giris zemin kat seviyesinden,
taginmazin Millet Caddesi’'ne bakan cephesinden saglanmaktadir.

Binada katlarin alanlari aym olup her kat briit 626,66 m? alana sahiptir. Bina toplam kapal alani 5.640,00
m¥dir.

Degerleme konusu taginmaz yasal evraklarina ve mevcut duruma gére; 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak izere toplamda 9 kattan olusmaktadir.

2. bodrum kat, sifinak, depo, su tank, klima santrali ve 1 adet WC; 1. bodrum kat, 4 adet depo, 5 adet argiv
odasi ve 1 adet WC hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katta giris holii, agik ofisler ve 2 araghk otopark
bulunmaktadir. 1., 2., 3., 4., 5. ve 6. normal katlar acik ofis olarak kullamimaktadir ve katlarda 1’er adet WC
ve mutfak bulunmaktadir.

Degerleme konusu binanin girisi zemin kattan, Millet Caddesi cephesinden sagianmaktadir. Dis cephesi briit
beton iizeri boyadir, bina dahilinde 1 adet yangin merdiveni, 2 adet kat merdiveni ve 3 adet 4'er kisilik yolcu
asansori bulunmaktadir. 2008 yilinda gliclendirmesi yapilan binanin bakimh oldugu ve tadilat gerektirmedigi
gérilmugtir.

Kat Alani {m?) Kullanim Amaci
2. Bodrum Kat 626,66 Siginak, dopo, su tanki, klima santrali, WC
1. Bodrum Kat 626,66 4 adet depo, 5 adet arsiv odasi, WC
Zemin Kat 626,66 Girig holdi, agik ofis, garaj, WC

1. Normal Kat 626,66 Agik Ofis

2. Normal Kat 626,66 Agik Ofis

3. Normal Kat 626,66 Acik Ofis

4, Normal Kat 626,66 Acik Ofis

5. Normal Kat 626,600 Acik Ofis

6. Normal Kat 626,66 Acik Ofis

Toplam 5.639,94

*$6z konusu katta yer alan minha alan, tabloda belirtilen alana dahildir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

ingaat Tarz Betonarme
ingaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + & normal kat
Bina Toplam ingaat Alami 5.639,94 m?
Yasi 36
Di5 Cephe Briit beton (izeri boya.
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor 3Adet Mevcut
Jeneratir Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yerj Acik Otopark
_Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Karth Gegis

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin agagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis-Banka {Yasal ve mevcut duruma gére)

Alam 5.639,94 m? (Toplam bina briiti)

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

Tavan Siva lizeri boya

Aydinlatma Zemin ve normal katlarda spot armatir; bodrum katlarda floresan

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

* Degerleme konusu gayrimenkul, 1.000,95 m? yiizélcimiine sahip, 1762 ada, 1 no’lu parsel lzerinde
konumlanmsgtir,

+ Tasinmagz, mevcutta Ziraat Bankasi Sigorta-Emeklilik hizmet binasi olarak faaliyet géstermektedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu cadde, bolgenin Gnemli ulasim arterlerinden biri olan Millet Caddesi'dir.

e Degerleme konusu taginmazin giiglendirme calismasi 2008 yilinda yapitdigindan, bina bakiml durumdadir.

s Taginmazin konumlu oldugu bélge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilagmig olup; konu taginmazin konumiu
oldugu Millet Caddesi iizerinde yol boyunca 5-6 katli apartman tipi yapilar ve apartmanlarin zemin katinda
didkkanlar bulunmaktadir.

e Degerieme konusu taginmaz, D-100 Karayolu'na yakinhg) sebebiyle oldukca yiiksek bir erisilebilirlige
sahiptir.

o Degerleme konusu taginmaz dahilinde, 3 adet yolcu asanséril ve 2 adet kat merdiveni bulunmaktadir.
¢ Konu taginmazlarin yakin ¢evresinde gok sayida tarihi-turistik 68e bulumaktadir.
e Konu taginmazin yer aldig) bélge, Istanbul’'un en eski yerlesim yerlerinden biridir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

¢ Tasinmaz, D-100 Karayolu’'na ve gok cesitli toplu tagima imkanlanna yakinhg sebebiyle oldukca yiiksek bir
erigilebilirlige sahiptir.

* Degerleme konusu taginmaz, yasal evraklariyla uyumlu olarak insa edilmistir.
o Degerleme konusu tasinmazin bakimh durumda oldugu ve tadilat gerektirmedigi gérilmiigtar.

e S8z konusu tasinmazin agik otopark, givenlik gibi imkanlari bulunmaktadr.

ZAYIF YANLAR

s Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu Millet Caddesi iizerinde sabah ve akgam saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.
o Degerleme kanusu taginmazin konumlu oldugu bdlgede otopark sorunu bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

+ Tamamlanan ulasim projelerinin degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgeyi olumlu etkileyecegi
diisiiniilmektedir.

X TEHDITLER

e  Tasinmazin tek kullarmciya kiraya verilmesi icin pazarlama siiresi ve kiraci bulma siireglerinin zaman alabilecegi
disiinilmektedir.

¢  Piyasadaki durgunluk ofis pazannda da duraganliga sebep olmaktadr.

N
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasim”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagimi“dwr. Her G¢ yaklagimin Uluslararas)
Degerleme Standartlan’nda yer alan tarsmlan agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varbklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gegcerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esass ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhiliklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fizikse! dzellikler bakimindan da farkliiklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir ahcinmin, belli bir varlik igin, ister satin ailma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varig elde etme maliyetinden daha fazla
tdeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhifin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag! ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimast gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimu

Gelir yaklagimi ana baslig altinda degieri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlann
timiiniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor almasidir.

Bir yatimm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mdlk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak igin katlanacag: maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira} olabilir. Tammlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandrlan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paramin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimai igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlar’na gore deger tamm agagidaki gibidir.
E
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satic arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas), taraflarin istekli olmas) ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan
haberdar olmas: kogullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayimaktadir;

e Alici ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satis igin makul bir siire taninmigtir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin ahlm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan iizerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme g¢alismasinda, degerleme konusu taginmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulagilabiliyor olmasi, yakin g¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi yéntemine goére el degistiriyor
olmas dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”; gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmas: nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklagimi'”uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazin pazarda yeniden insa etmek icin gerekli
maliyet Gzerinden iglem gdrmeyen tiirde bir tasinmaz olmasindan dolayi””Maliyet Yaklasimi” ile degerleme
yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi disiinlildiigiinden bu yaklagim kullanilmamustir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tamim: ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlann Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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CARIMENK LR OIGHI M

KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS -KiRALIK

Kargilagtiritan Etmenler

KarslIastlrllabllir__t_iayrlmgn_k_uI_Igr

Dizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU-D{KKAN-KIRALIK

Kargilagtinlan Etmenler

1 2250 3

Birim Fiyat: {TL/m?) 45 33 22

- i, Pazarhk Payi -10% -10% -3%
E .2  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
é i _E Satig Kogullan 0% 0% 0%
% = .§ ' Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
i Piyasa Kosullart 0% 0% 0%
e Konum -15% 5% 5%

E x + _Bina Yasi/Kalitesi 2% 2% 2%
E -g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
8= & _Kullaim Alans -15% -9% 7%
L Konfor Kosullarn 2% i 2% _—— 6%

Kargitagtirilabilir Gayrim_ekuller

1 25 3

Birim Fiyati {TL/m?) 117 150 51

g 5 Pazarhk Payi 0% 0% 0%
ExTv Miilkivet Durumu 0% 0% 0%
13 g :Eg Satis Kosullari 0% 0% 0%
E 2 .§ _ Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
= Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
- Konum -5% 5% 30%

5 = % Bina Yas/Kalitesi 0% 0% 10%
E2 % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 10%
E‘ > g Kullanim Alam 7% -18% 45%

0% 0% 10%

! Konfor Kosullan
Diizeltilmis Deger 119 131 105
3 KARSILASTIRMA TABLOSU-BiNA-KIRALIK

Karsilastinlan Etmenler

Karsilastinilabiilr Gayrimenkuller

Dil

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 29 36 26
E 5 Pazarhk Payr -5% -10% -10%
SxX T Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
'3 E 5 Satis Kosullan 0% 0% 0%
E > § Yenileme Masraflan 0% 0% 20%
S Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
q 5 Konum 10% 10% 10%
] Bina Yasi/Kalitesi 8% -4% 8%
;_E: ;g g Bulundugu Kat/Manzara 15% 15% 15%
E > N Kullamm Alami -3% -3% -3%

Konfor Kosullan 15% 15% 15%
Dizeltilmis Deger. 40 43 41

S
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KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS-SATILIK

__ Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller.

Karstlastirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 5,625 10,000 6,875
o + Pazarhk Payi -10% -10% -10%
E = 'E Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
3 :g = Satis Kosullan 0% 0% 0%
E > 3 Yenileme Masraflar 0% 0% 0%
< & Piyasa Kosullar: 0% 0% 0%
+  Konum 5% -15% 5%
E % ‘% Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0%
5 S z Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
] > é" | Kullamim Alani -8% -28% -13%
: Konfor Kosullar 2% 2% 2%
_ Taginmaza Yinelik Diizeltmeler. Toplami -1% o M% 6%

Diizeltitmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN-SATILIK
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtinlan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyat) {TL/m?} 20,000 10,897 13,636

® p Pazarlik Payi 0% -15% -10%
E X o Miilkiyet Burumu 0% 0% 0%
3 ‘g % Sati5 Kosullan 0% 0% 0%
_E_ > A Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
__" 8 Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
n 5 Konum -5% 30% 10%
=W Bina Yasi/Kalitesi 0% 10% 0%
§=§ % Bulundugu Kat/Manzara 0% 10% 0%
] > é‘ Kullamm Alaru 7% 45% 45%
Konfor Kosullan 0% 10% 0%

Tasinmaza 6nelik Diizeltmeler Toplami ; 2% ; 105% 55%
Duizeltilmis Deger 18,989

_ KARSILASTIRMA TABLOSU-BINA-SATILIK
Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtinilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyat (TL/m?) 16,667 4,222 7,000 10,000

o 5 Pazarhk Payi -20% -5% -10% -15%
Ex 3 milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 g £ “saus kogullar 0% 0% 0% 0%
E > ,‘é" Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
= Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
¥ = Konum 0% 20% 10% 0%
gX 0 Bina Yasi/Kalitesi | -40% 10% 5% 5%
E g % Bulundugu Kat/Manzara | 0% 15% 0% 0%

E’ > § Kullanim Alam 7% -6% 2% . -12%
4 _ Konfor Kosullan -10% 10% 0% 0%

Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami ] 17%
Dizeltilmis Deger 5,977 7,371
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v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik &zellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagim, gevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu géz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan titim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir,

___EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Briit Alan Birim Deger Taginmazin Yaklagik Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1Y
1762/1 5,640.00 5,400 30,455,000
TOPLAM DEGERI 30,500,000

Maliyet Yaklagimi

Calismada maliyet yaklasimi kullanilmamstir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmar agisindan gelir {ireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek igin karsiastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Tasinmazin Yilhk Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

s Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Millet Caddesi'nde yer alan 300 m? kapah alanh dilkkanin 6.000.000 TL ise yakin zaman énce satildigi ve
35.000 TL/Ay bedel ile kiralandigi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 6.000.000 TL = 0,07

- Konu taginmaz ile ayni bélgede yer alan, 390 m? diikkanin 4.250.000 TL bedel ile satilik oldugu ve 20.000 TL
bedel ile kiralanmig oldugu dgrenilmigtir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 20.000 TL / Ay / 4.250.000 TL = 0,056

Séz konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 30-35 TL/m%/ay
olacagi kanaatine vanlmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan ve muhtemel pazarlik payindan yola
ctkarak, kapitalizasyon orami % 7,5 clarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Taginmazin Yaklasik

Ada/Parsel No Bina Alami Birim Degeri Kira Degeri Kap. Oram Degeri
(m?) (FL/m?/ay) (TL/ay) (%) {TL)
1762/1 5,640.00 335 188,940.00 7.50% 30,230,000
TOPLAM DEGERI 30,230,000

o
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme caligmasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamistir.
» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme ¢alismasinda tasinmaza ait onayh mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut durumda
da bu onayl belgelerine uygun olarak inga edilmis bir bina bulundugu icin herhangi bir varsayimda
bulunulmamistir,

* Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme caligmasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligs yontemleri kullanilmamigtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

Bir miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan kullanim, en verimli ve en iyi kullamimidir.

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

en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamm ile uyumlu olarak “Ticaret” amacl
kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi iin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda, degerlemeye konu taginmazin tam hisse degeri takdir edilmis olup tasinmazin
miilkiyeti Ziraat GYO A.$.’ ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlar agagidaki tabloda yer almaktadr.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 8 KDV uygulamas: yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde® 8%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda® 8%
Net Alant 150 m?'ye Kadar Konutiarda **/***

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Aknan Durumlarda 1%
01.01.2013-3 1.12.201"6 Taril.1le.rinde .Yapl Ruhsat Allnan Durumlarda 499 TL' ye kadér ise 1%
Yapi Ruhsatimin Alindi§) Tarihte 500 - 9§9 Tlise 8%
Emlak Vergisi Y&niinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.600 TL ve izeri* 8%
01.01.201.7 Tarihi it.i.l-:tariylé Yébl Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatimin Alindigi Tarihte 1-.000-1.999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve iizeri* 8%

* $6z konusu oran 31.12.2018 tarlhine kodar gegerlidir.

**Biyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan iiks veyo birinci sinif ingsoatlarda gegeriidir, Diger illerde ve 2. ve 3. siif basit ingaatiarda,
konutun net alans 150 m*’ nin altinda ise KDV oram %1' dir.

*** 16.05.2012 tarihil ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Danistiiriimesi Hakkinda Kenun kapsarminda rezerv yop aloms ve riskli alan
olarok belirlenen yerier ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oram %1°dir.

*e2¥ Komu kurum ve kuruluslan ile bunlann istirokleri torafindan ihalesi yapiian konut insaatr projelerinde, yopt ruhsats tarlhi yerine ihole

taribl dikkate chnmahdir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar: Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlig

s Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bdliimlerin tapu kayitiarinda, devredilebilmelerine iligkin bir simirlama
bulunmamaktadir.

s Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gire tasinmaza iliskin; 17.03.2008 tarihli “Mimari Proje” ve 09.08.2011 tarih,
2011/8490 no'lu “Yapr Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanh olup cins tashihi iglemini
gergeklestirerek yasal siireglerini tamamlamistir.

e  Sonug Goriis

Bu acgklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuah
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig) diisiiniiimektedir.
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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CATRIAMAZLA DECIRLIME

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

9.3 Farkli Degerleme Metoatlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullzanilarak deger tespiti yapiimigtir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 30,500,000
Gelir Yaklagimi 30,230,000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, daha somut verilere dayaniyor olmasindan ve daha giivenilir ve ¢ok
sayida emsal bilgisine ulagilabilivor olmasindan dolay1 pazar yaklasrmiyla hesaplanan pazar degeri takdir
edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 30.500.000.-TL Otuzmilyonbesyiizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 32.940.000.-TL Otuzikimilyondokuzyiizkrikbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Ecem KOMSUOGLU

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcosidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagims:z kullemlomoz.
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EKLER
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CATRIMENA L DNCIRLEME

Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslan
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgesi
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CATRIMINKLE DEGIRLIME
Ek 3: Onayli imar Durumu
T.C.
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Maduriaga
Sayr  :B6170071-754-24258/E.147144 10/12/2018
Konu :1762 Ada | Parsel, Imar Durumy
Saywn Ecem KOMSUOGLU

Meslis-i Mebusan Cd. Moila Baym Sk. No: | TSKB Arka Bina Findikh {stanbul

Hgi  :06.12.2018 farih ve 52 say1ls yan

Fatili ilgesi, Haseki Sultan Mahallesi, 1762 ada 1 parsel smyili yer Istanbul IV
Numarals, Istanbu) [ Numarali Yenileme Alanlan, Istanbul I Numerali Yenileme Alenlan
Kalttr Varbklarmi Koruma Bolge Kurullanmea uygun bulunarak Boytkjehir Belediye
Baskanhginea 04.10.2012 tarihinde onaylansn, Fatih Iigesi (Tarihi Yartmada) Kentsel, Tarihi,
Kenisel Arkeolojik, LDerece Arkeclojik Sit Alam 1/1000 dlgekli Koruma Amagl: Uygulama
lmar Planinda, 3. Derece Konuma Bolgesinde, 2.Derece Ticaret Alampda kalmakta olup H:
15.50 mt. irtifa almakiaduis. Aynca parsel igerisinde Trafo Alem bulunmaktedsr.

Bilgilerinizi rica ederim.

Yener USTABAS
imar ve $ehircilik Mrdirn
¢-imza

Alpemrts Mahaltes | Adnen Menderes Vetw Bohn No 54 Fanbyistuind Bt g Digders CEBIROGT
Telefen No- (9 27} 453 14 53 Fake (0 212) 512 5371

e-Porta. bilgi R fath bel ir forernet Advea. broy, fwww: ek belir Telcdon No
Kep Adsesi: fansbbeleatrywn Boha02 ke, finbbeledryza fho0l krp s Reforans Nec 2018120852
Dejretana Kodn 9T149ETDELF249Y2873B09EDA I BB Dogrulerak s - tarkrye gov tr
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CAYREMINKLL DICIRLEME

Ek 4: Fotograflar
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GAYRIMENR LA DICERIEMNE

Ek 5: Ozgecmisler

Adive Soyad
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

I5 Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabana Diller

Doguscan IGDIR

istanbul, 27.11.1987

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. - Gayrimenkul Degerleme Uzmant

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanc Dil Agirlikh) {2001-2005)

Lisans

Yitdrz Teknik Universitesi / leodezi ve Fotogrametri Mithendisligi {2005-2011)

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

Yilchz Teknik Oniversitesi / Yabanci Diller Yitksek Okulu / Ingilizce Hazirhk Okulu (2005-20086),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Program {2011-)
Yedikule Lisesi (Yabanc) Dil Agrlikli} {2001-2005), Orta Ogretim

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2016- ... AS Yénetici Yardimcisi

2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Gayrimenku!
AS Degerleme Uzmam

2011-2013 _TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme

| A Uzmani

2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS

2008 | Géizlem Harita Stajyer

istanbul Harita ve Kadastro Mihendisteri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya {2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisti (2010)

Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Sirdirilebilinlik ve Sirdurilebilir Yapilar (2014)
ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikas: ¢ercevesinde uzmanin hazirladig defierleme raporu hakkinda bilgi verilemmemektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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GAFRIVINALY DICIRL I

Adi ve Soyad Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi Istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmam

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon Genel Miidiir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YT, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Mithendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu . B
Istanbul Universitesi, MBA, {2005-2007)
Sertifika Program

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Siirdiriilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midiir Yardimcis:
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Midiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
is Tecriibesi
2010 - 2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcis)
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani

2006 - 2006 KC Group Elektrik Miihendisi
Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi (TODUB},

Oyelikler Atakdy Marina Yat Kuliibi

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Roval Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigy degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadr.
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Ek 6: SPK Lisanslari

DPL

Sermyye Pyanan

Tarih : 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyassmda Faaliyette Bulunanlar k¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Dogugcan IGDIR

| Gayrimenkul Degerleme Lisansim aimaya hak kazanmugtur,

W Tuta ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sicit MODURD \GENEL MUDUR YARDIMCISI
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‘Farih : 21032013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurafu'nun SeriVIIL No-34 sayth =Sermomye Piyasasiuda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tusmaya Hhigkin Esashr Hakknda Tebligi uyanne

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanh Lisansin: almaya hak kazanmghr.

Serken KARABACAK Bekir Yener j;::m

GENEL MUDUR YARDIMGES! GENEL MUDOR
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