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Ziraat GYOA.S
Sahrayicedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 kat Kozyatagi/istanbul

Sayin Gékhan USTA,

Talebiniz dogrultusunda Kadikdy’de konumlu olan “Kargir Bina” nin pazar degerine ve pazar kirasina yonelik
2020REV615 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 477,50 m? yiiz 6l¢climiine
sahip arsa Uzerinde 2.887,70 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 18.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 36.100.000 TL Otuzaltimilyonyizbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 42.598.000 TL Kirkikimilyonbesylizdoksansekizbin-TL

Pazar Degeri (USD)* 4.649.066 USD Dortmilyonaltiytzkirkdokuzbinaltmisalti-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 160.000 TL Yizaltmisbin-TL

Pazar Kirasi (USD)* 20.605 USD Yirmibinaltiylizbes-USD

*17.12.2020 tarihli merkez bankasiverilerine gére 1 USD Alis: 7,7510 TL, 1 USD Satis: 7,7650 TLolarak kabul edilmistir.

*KDV harigdeger lizerinden hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
06.11.2020 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanicitarafindan kullanilmasimiimk{in degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Sertan SAGALTICI
Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporuigin asagidaki hususlari beyan ederiz;

N N N N N NN

(\

Asagidaki rapordasunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analizve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlarve kosullarlasinirlioldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangibirilgisiolmadigini,

Degerleme uzmaninin licretinin raporun herhangibir bolimine baglholmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haizoldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirld konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak tzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusuicinde kalmasive bu konudaihtisasimizolmamasinedeniyle gayrimenkullin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun31.08.2019 tarih 30874 sayiliResmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam milkiyet
Gayrimenkulln yil sonu degerlemesi amaciyla

Degerleme  ¢alismasi
bulunmamaktadir.

kapsaminda, herhangi bir 06zel varsaym

Degerleme calismasikapsaminda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda kira degeri detakdir edilmistir. Bununla birlikte
¢alismasikapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI
SATILABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

BiNA BiRiM DEGERI

Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi No:4 Kadikdy/istanbul
istanbul ili, Kadikdyilgesi,Osmanaga Mahallesi, 26 ada 1 parsel
477,50 m?

Raporun 3.3 bélimiinde detayliolarakverilmistir.

Ticaret

Bagimsiz béliim sayisi: - Yapim yil1: 2011
Yol kotu Ustl kat sayisi: 6

Yol kotu altikat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi:- Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

Duikkan, Ofis
Toplam insaatAlani ‘ 2.887,70 m?
Toplam Satilabilir Alan ‘ 2.887,70 m?

%5,5 (Binaigin)
18,2 vil

12.500 TL/m?



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERi (KDV HARIC)

PAZAR DEGERi (KDV DAHIL)

Pazar Yaklasimi

18.12.2020

36.100.000.-TL

42.598.000.-TL

Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat GYO A.S. icin sirketimiz tarafindan 18.12.2020 tarihinde, 2020REV615 rapor
numaraslile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada,1 parsel no.lu gayrimenkuliin 18.12.2020
tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degereme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmisolup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme KuruluslariHakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; gayrimenkulln yil sonu degerlemesine esas olmasiamaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No:402293) kontroliinde, Degerleme UzmaniDoguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir.
Bu raporun hazirlanmasina Degerleme UzmaniSertan SAGALTICl yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi
bilgi amacliverilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 17.11.2020 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 18.12.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerdeincelemelerve ofis calismasiyapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimizile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimluliklerini belideyen
06.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 06.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Osmanaga Mahallesi, 26 ada,1 parsel no.lu gayrimenkullin 18.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi dogrultusunda calisma kapsamindakira degeri de takdir edilmistir.
Bununlabirlikte degerleme galismasisirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme galismasinigenel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktoryoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 16.08.2013 2013A662 Hisniye BOZTUNGC 23.100.000
Simge Sevin AKSAN
Rapor 2 13.06.2016 2016REV67 Ozan KOLCUOGLU 25.410.000
Esra NESELI
Rapor 3 30.12.2016 2016A987 Ozan KOLCUOGLU 25.985.000

Doguscan IGDIR

1.10 SirketBilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore 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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisiile
Sermaye Piyasasi MevzuatiHiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesiveya bir gayrimenkule baglihak ve faydalarin degerlemesi” hizmetiverme
yetkisi almistir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1S09001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirketweb adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Misteri Bilgileri

Budegerlemeraporu, Sahrayicedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9kat Kozyatagi/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Ziraat GYO A.Sicin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihi itibaryla
Tirkiye ntfusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki byulkltGginiinise son besyildaortalama 3,44
oldugu gorilmustar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
I 18%
I 237

I— 2 3%

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi I 3%

TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2019 yilinda, Tirkiye niifusunun % 18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisiile en ¢cok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul nifusu, 2019 yilinda
yaklasik ylzde 3 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blytkliginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gorulmistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili icin yas grubuna

gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%
8%

I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kigi sayisi I 6%

15-29 yas grubu kisi sayisi NN 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 02%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK, 2020

84,000,000
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20102011201220132014 201520162017 20182019
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Ortaokul
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EEE——— ] 5%
I ] (%
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2.2 Ekonomik Veriler!

2020 vyili ikinci ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmig GSYH bir 6nceki déneme
kiyasla %11,0 daralirken, takvim etkisinden
arindirilmis GSYH ise yillik bazda %10,0 kligtImistir.
Harcamalar yoniinden daralma genele yayilirken
Uretim tarafinda ise az sayida sektorin biylime
kaydedebildigi goérilmistir. ikinci  ceyrekteki
daralmanin ardindan, temmuz ve agustos aylarina
yonelik dnciiverilerekonominin yeniden bliyiimeye
basladiginaisaret etse de son donemde destekleyici
likidite adimlarinin geri cekilmesi ve finansal
kosullardaki sikilasmanin son geyrekte yurtigi talebi
sinirlayabilecegidistnilmektedir.

Ekim ayinda tiketici fiyatlari endeksi bir nceki aya
gore %2,1 artarken, yillik enflasyon Eylll’deki
%11,7den %11,9a yikselmistir. Ekim’de hizmet
grubunda fiyat artislari gérece sinirli kalirken, mal
fiyatlarinda doéviz kurlarindaki yikselisin  ve
mevsimsel fiyat ayarlamalarinin etkisi gorilmistir.
Bununla birlikte, maliyetlerdeki yiksek artis ve
yliksek gida enflasyonu, beklentileri ve fiyatlama
davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil riskleri

desteklemektedir. Bunun da kisa vadede
enflasyonda bir miktar daha ylkselise vyol
acabilecegi dlistintilmektedir.
Dis Ticaret Agigi
-100.0 1 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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Kavnak:TUIK

EylUl ayinda ihracat yeniden artisa gecerken, ithalatta
artis sirmistir. Temmuz ve agustos aylarinda daralan
ihracat 2020 vyili eylil ayinda gecen yilin ayni
donemine gore %4,7 artisla 16,0 milyar dolara
cikarken, ithalat ayni donemde %23,0 artisla 20,8
milyar dolara ylkselmistir.  Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde ise eylil ayinda
ihracat bir dncekiayagore %6,7 artarken, ithalat %0,4
gerilemistir. Eylil ayi verilerinin detaylar likidite
destekleri ve kredigenislemesinin gecikmeli etkileriyle
bazi Urlnlere yonelik ertelenmis talebin gicini
korudugunaisaret etmektedir.
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Kadikdy
Mabhallesi Osmanaga
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 26

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Bina

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 477,50 m?
Malik / Hisse ZiraatGayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi V / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlariniinceleme ¢alismasi, gayrimenkul Gin milkiyetiniolusturan haklarive bu
haklar Gzerindeki kisitlamalaritespit etmek amaciile yapilir.

Kadikoy Tapu Mudurltglinden alinan 16.11.2020 tarih, saat 15:48 itibariyla alinan onaylitakyidat belgesine
gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Pilanda C- harfile gosterilen portikli kisminda zeminden itibaren 5.5 besbucuk metro irtifaina insaat
yapilmamak ve sahada umuma mahsus murur hakkivardir. 10.10.1944 Y.2045 (10.10.1944 tarihve 2045

yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;
e Herhangi birkayit bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuleiliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun kisgpoely

Tarih: 16-11-2020-15:48

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru No
181820681162 20201116-1753-F04070 68116
TAPU KAYTT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 26/1

Taginmaz Kimlik No: 21237285 AT Yizélgam(m2): 477.50

ilfilge: ISTANBUL/KADIKDY Bafimsiz Baliim Mitelik:

Kurum Adr: Kadiky Bagimsiz B&lGm Briit

Mahalle/Kay Ad: OSMANAGA Mah. =

Mevkit _ Bafimsiz BlGm Met
YiizOlghmi:

Cilt/Sayfa MNo: 9/1751 '3 —

- Blok/Kat/Giris/EENo:

Kayrt Durum: Abkif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR BIMA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan _PILANDA -C-HARFILE GOSTERILEN PORTIKLI KISMINDA ZEMINDEN Kadikdy
iTIBAREN 5.5 BESBUCUK METRO IRTIFAINA INSAAT YAPILMAMAK VE 1.Bélge(Kapatildi)
BU SAHADA UMUMA MAHSUS MURUR HAKK] VARDIR 10.10.1944 - 10-10-1944 00-00
Y¥.2045( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) - 2045
1/2
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
361340514 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 171 477.50 | 477.50 Ticaret
YATIRIM ORTAELIGI ANOMIM SIRKETI Sirketlerine
v Ayni Sermaye
Konulmas
08-11-2016
35778

Bu belgeyi alall telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) g6B3Er1iBHs kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satimve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Kadikéy Tapu Miidiirligiinde yapilan incelemelere gére son ti¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.3.4
Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlar dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgiliyonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmanitarafindanilgili resmi
kurumlardaincelemeleryapilarak parselinimardurumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, ara sokaklarda genellikle bitisik nizam H=15.50 m katli konut alanlan
ve Rihtim Caddesi lGizerindeise bitisik nizam 5 katli ticaret alanlaribulunmaktadir. Tasinmazin kuzeyi yesil alan
olarak ayrilmistir.

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligii’nde 17.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 05.12.2019 tarihli onayliimar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileriasagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/500 6lcekli “Rasimpasa 1.Etap Plan1”
Plan Onay Tarihi: 16.03.1971

Lejandi: Ticaret Alanive kismen Yol Alani
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Yapilagma sartlar;
® H...: Portik Gzeri+5kat
e insaat Nizami: Bitisik Nizam

*15.03.2012 onayh 1/1000 6icekli Kadikéy-Kartal Rayl Tasima Sistemi Uygulama imar Plan Degisikligi kapsaminda
kalmaktadir. i.B.B rayl sistemler MiidiirliiGiinden gériis alinmasi gerekmektedir.

TC.
RADIKEY

EATIEOY BELEDIVE BASKANLIG
BELEOHTEE| Tmar ve Sehireilik Mad#ringn

San @ 3B354364-310.05-E.HE1T0
Ecm  : 26 ada 1 pamel

ZIRAAT GAYREIMENEUL YATIRIM ORTAELIGT ANONIM SIREFTI

Sahmayicedit bah , Atk Cad No: 4889
Eadikay ' Istamiml

.} 05122019 tarihli wa 443086 sayh bagrumner

Diei yazrva kom Kadkéy- Osmanaga Makallesi 15 pafta, 26 ada, 1 parsel; 16.03.1971
omayh 1500 algekli Fasimpaga 1. Erap Plamrna gdre H:Portk fzer + Fkat, Bitigik Nizam,
Ticaret Alamnda, kismen yolda we 15.03 2002 opayl 11000 algekli Fadikoy- Eartal Rayh
Tasmw Sistemi Uygulama fmar Plan Degigiklizi kapsammda kalmakiacdr. IBB. Ravh
Sistemler Mindiringimdsn sonk almmaz perelomelcbedir.

Bilgilermize rica ederm.
lsmnet Bibtarin GUVEN
Imear va Sehircilik Madarn
abrca ik Le=ache grye
Fl Plan Oenefs

u.d...-#.u wmmmmnr

Form FRETE

Hamnpam blah. Fabwarsn Karin Oy O %oc? Eadsy-ISTASRIL iy i rom
Tabafon: A21E425000 A0 1S Kap bk bl adr-aa dbal | kip e Smayym LOTAN
e brar msdrin iy by e

sl B e bty Bl £

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirmaislemleriv.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 16.03.1971 onay tarihli, 1/500 &lcekli “Rasimpasa
1.Etap imarPlani” kapsaminda kalmaktaiken tasinmazin da kapsaminda oldugu bélgeyeiliskin uygulama imar
planlari onaylanmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 16.03.1971 onay tarihli, 1/500 6lcekli
“Rasimpasa 1.Etap imar Plani” kapsaminda olup H:portik tizeri+ 5kat bitisik nizam “ Ticaret Alan” ve kismen
“yol alan’’” lejandinda kalmaktadir. 15.03.2012 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli Kadikby-Kartal Rayli Tagsima Sistemi
Uygulamaimar Planidegisikligi kapsaminda kalmaktadir. i.B.B RayliSistemler Miidiirligiinden gériis alinmasi
gerekmektedir.

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kadikoy Belediyesi'nde 18.11.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

26 ada/1 no.luparsel

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 02.04.2006 20(?969/6 2.887 Yeni Yapi Banka Binasiigin

Yapi Ruhsati 20.04.2007  163/07 2.887 Yeni Yapi Banka Binasiigin
Yapi Kullanma izni 07.07.2011 48 2.887 Yeni Yapi Banka Binastigin

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Merkez, GMK Bulvari, No:30/18 Demirtepe/ ANKARAadresinde faaliyetgdsteren Mertas Yapi
Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurmakarari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 02.04.2006 tarihli “Mimari Proje” ve 07.07.2011 tarih, 48 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, yapi kullanma izin belgesini almis olup yasal siireclerini
tamamlamistir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerlemekonusugayrimenkuleait belediye arsiv dosyasinda, 11.11.2019tarihli M29343D6C19C6 numarasi
ile alinmis D enerji performans sinifliEnerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmelervb.)

Degerleme konusu gayrimenkuleyonelik olarak yapilmis herhangibirs6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

S6z konusu ¢alisma proje degerleme galismasiolmayip cins tashihli binaicin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkulin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumuve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Arnavutkoy Mahallesi, Nispetiye Caddesi, Akmerkez, E3 Blok, 12. Kat, Besiktas/
istanbul

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul, istanbul’'un Anadolu Yakasi'nda yeralan Kadikéy
ilcesinde konumludur. istanbul’un ulasilabilirligi en yiiksek ve en merkezi konumdaki ilgelerinden biri olan
Kadikoy ilgesi aynizamanda Anadolu Yakasi’'nin en eskive en kalabalik ilcelerinden biridir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuliin konumluoldugubdlgede, arsa stoklariyok denecek kadar az sayida
olup bolgede genellikle 30-40 senelik yapilar gbze carpmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkulin konumlu oldugu bélgede oldukca cesitli
fonksiyonlar bulunmakta olup bolge daha cok ticari ve turizm agirlikligelismis bir bélgedir. Bolge genelindeki
yapilarda zemin katlarin genellikle ticaret vasifli, Gst katlarinise ofis, biiro ve otel vasifliolarak kullaniimakta
oldugu gorilmustir. Konu bolge, ayrica Kadikoy’iin simge bolgelerinden biri olup konu tasinmazin konumlu
oldugu parsel Rihtim Caddesi lizerinde yer almaktadir. Giin ici ara¢ ve yaya yogunlugu oldukea fazla olan
bolgedekibuyogunluk maggiinlerinde oldukca list seviyeye ulasmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuliin konumlu oldugu bdlgeye erisim, deniz yolu,
otobis, minibis, dolmus, metro, marmaray gibi cesitli toplu tasima araclari ile saglanabi Imektedir.

15’'Témmugz Sehitler .3\
eBahcesehir ¥ i g B D Bl
Universitesi  § ‘ Koprusii g

Umraniye

Uskﬁdar ,V};l, 7 _.VC‘L—" R U

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik"Konumu

Marmara

Universitesi
S

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde; Tepe Nautilus AVM, istanbul Abdiilhamid Han Egitim ve
Arastirma Hastanesi, Haydarpasa Tren Gari, Marmaray Ayrilik Cesmesi duragi, intermed Medikal ve Saglk
Hizmetleri, Rihtim Otel, Turk Kizilay1 Kadikdy Subesi, gibi bdlgenin bilinirligi yiksek yapi ve donatilari
bulunmaktadir.
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istanbul Abdiilhamid

Hastanesi

Siyami Ersek
Hastanesi

. y Degerleme Konusu
H (7 ‘| Taginmazin Yaklagik Konumu

alikl
tanbul:Med

Marmara
Universitesi

b, " Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

B JBilgisay

Degerleme Konusu Tasinmazin Konumu I LE0 ; Mesafe
“Scavg Kadikdy Eminoni Iskelesi 1,1 km
%Sk Kadikdy Boga Heykeli 1,5 km
RASTIRMA 15 Temmuz Sehitler Koprisi 7,9 km
. - Atatirk Havalimani 26 km
Yazicioglu Bilg Sabiha Gékgen Havalimani 35 km

21



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BILGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SIKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 5

Gayrimenkuliuin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada 1 parsel no.lu “kargir
bina” vasiflitasinmazdir. Degerleme konusu parselin lizerindeyeralan bina bélgedekien énemli cadde olan
Rihtim Caddesi lizerinde bulunmakta olup Ziraat Bankasi subesi ve banka birimlerinin ofisleri olarak
kullanilmakta olan yapidir. Binanin iki adet girisi bulunmakta olup her iki giris de zemin kat seviyesinden;
miusteri girisi Rthtim Caddesi tizerinden, bina calisanlarina ait ofis girisi Bascavus Caddesi’nde yer alan giris
kapisindan saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, onaylimimari projeye gére bodrum + zemin + ara kat + 5 normal kat + makine
kati olmak lizere toplam 9 kattan olusmaktadir. Tasinmazin bodrum katinda su deposu, teknik hacim, kasa,
kiralik kasalar, arsiv gibi alanlar bulunmakta olup bu kata erisim yalnizca merdivenile saglanmaktadir. Zemin
kat ve 1. normal kat banka subesi olarak kullaniimaktadir. Normal katlarda kullanima uygun s ekilde cam veya
ayiricilarla ofis alanlari olusturulmus olup diger kisimlar ise acik ofis olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu tasinmazin zemin kattan itibaren tim katlarindan, bati cephesi yoniinden deniz manzarasi
bulunmaktadir. Onayli mimari projesine gére bodrum kat 415,7 m? alana sahip olup siginak, kasa ve tesisat
hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kat 308 m? alanasahip olup bekleme alani, gise hizmet alani, kabul holi
ve glvenlik hacimlerinden olusmakta ve kat yliksekligi 5.80 m seviyesindedir. Zeminkat ile 1. normal kat
arasinda, ara kat olarak isimlendirilen ve yalnizca arsiv, WC, saft alani vb. ¢ekirdek alandaki hacimleri
barindiran 103 m?¥lik bir kat bulunmaktadir. Yalnizca katlar arasinda erisimi saglayan bu katin, yasal
evraklarda normal kat seklinde degerlendirilmedigi gérilmustir. Onaylimimari projesine gére 1., 2., 3. ve 4.
normal katlarin her biri 428 m? alanasahip olup, 1. ve 2. katta sube hizmetalan, arsiv, ofis, 3. ve 4. katta acik
ofisalanlari, toplantisalonu, yapi gekirdek alani, 5. kat 349 m? alana sahip olup ¢ok amagli salon, mutfak, ve
ve aclk terasalani, 6. kat 72 m? alana sahip olup makine dairesi, teknik oda, teras alani bulunmaktadir.

Konutasinmaza ait kat bazinda alansal tablo asagidaki gibidir.

Kat No Yasal Fonksiyonu Alan (m?)
Bodrum Kat Kasa Odasi, Arsiv, Siginak, Mekanik bélimler 415,7
Zemin Kat Banka Giseleri 308
Ara Kat - 103

1. Normal Kat Ofisler 428
2. Normal Kat Ofisler 428
3. Normal Kat Ofisler 428
4. Normal Kat Ofisler 428
5. Normal Kat Ofisler 349
Makine Kati* Makine Dairesi 72
TOPLAM* 2.887,70

* {Igili mimari proje ve yasal evraklarda belirtilen alansal bilgilere, makine kati dahil edilmemistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

ingaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Bodrum kat +zemin kat + 5 normal kat+ Makinekat
Bina Toplam insaat Alani 2.887,70 m?

Yasi 9

Dis Cephe Cam Giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut Degil

Diger Yangin Algilama ve SpringSistem, Glvenlik Sistemi, Kartli Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaciile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmstir.

Kullanim Amaci Bina (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 2.887,70 m? (Toplam kat briti)

Zemin Kismen haliflex, ortak alanlardaseramik-granit,islak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratifaydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Yapilan incelemeye gore tasinmazin konumluoldugu anatasinmazailiskin; 02.04.2006 tarihli “Mimari Proje”
ve 07.07.2011 tarih, 48 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli ve cins tashihli olup
yasal sireglerini tamamlamistir. Tasinmazin mimari projesine gore bazi bélimler igerisinde kiracilann
kullanim ihtiyaclarina gore basit bélmelendirmelerin yapildigi gorilmistir. Binanin i¢ hacimlerinde yapilan
degisikliklerin basit tadilatile onaylimimari projedekihallerine getirilebilir nitelikte oldugu tespit edilmistir.
5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki basit degisiklikler geri dontstirilebilir nitelikte olup
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUGLU YANLAR

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuleerisimoldukga kolaydir.

Degerleme konusutasinmazin konumlu oldugu parselin cephealdigi Rihtim Caddesi’nin glinlin her saatindeyaya
ve arag sirkiilasyonu ylksektir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuliin konumlu oldugu bdlge ticari ve turizm agirlikli
gelismis bir bolgedir.

Degerleme konusu tasinmaz reklam kabiliyeti yiksek bir noktada yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ticaretsektoriinde kendini kanitlamis bir bélge niteligindedir.

e Degerleme konusu tasinmazin biitiin katlarinda genisbir denizmanzarasibulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bélgede giiniin belli saatlerindeyaya vearag sirkiilasyonu yogun olup
erisilebilirlik agisindan problemyasanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuliin bulundugu bolgede otoparkimkani kisithdir..

v FIRSATLAR

e Haydarpasa-Gebze banliyd hattinda yenileme projesi kapsaminda bolgenin erisilebilirligi ve hattin turistik
cekiciligi bolgenin 6nemini veyogunlugunu daha da artirmistir.

X TEHDITLER

e Tasinmazin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siiresi ve kiraci bulma sireglerinin zaman alabilecegi
dustnilmektedir.

e Piyasadaki daralma vedurgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e Konu tasinmazin bulundugu bolgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gergceklesmektedir. Glinimuzde kur/TLdonlstimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuzyonde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde déviz bazinda dususler yasanabilmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de tilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri goriilmektedir.
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

UluslararasiDegerleme Standartlarikapsaminda ti¢ farklidegerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar

siraslyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Ui¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’ndayeralan tanimlariasagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olanayniveya
benzervarliklarile karsilastirmaliolarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olanislemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayidaislemolmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aynivarliklara ait islem goren
veyateklif verilenfiyatlaridikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullariile deger esasive de gerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyetyaklasimi, gosterge niteligindekidegerin, biralicinin, bellibirvarlikicin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagiekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegifiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyetilizerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

GelirYaklasimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercekveya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyorolmasidir.

Bir yatinm amacgli gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada muilk
sahibinin esdeger birmekanikiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon slirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibiiginise kuramsal bir getiriyitemsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nagore degertanimiasagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, birvarlik veyaytkimliligin, uygun pazarlamafaaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikler,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasidikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Kargir Bina” niteligine sahip olmasinedeniyle kira
getirisinin olma potansiyelive cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasinedeniyle
“Gelir Yaklasimi"”uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede tasinmazlar maliyetleri
dikkate alinarak el degistirmedigi icin “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug
vermeyecegi diisinuldigiinden bu yaklagim kullanilmamigtir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendlerve dayanak verilerile bunlann
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektoérlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
oninde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullin yakin cevresindeyapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Bina Emsalleri / Satis

Birim
- Satis Fiyati Satis
Bi
No Bilgi Kaynag Konum Kullanimi Dj:::i\u ﬂ(lrtne)lan Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli konumdadir.
* Zemin kat+ 4 kattan olusmakta olup her kat yaklasik 100 m? den
Konu olusmaktadir.
Soner Emlak tasinmaza * Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiiglik kapalialana
1 3 Bina Satilik 500 5.000.000 10.000 sahiptir.
0(533)7312607  vyakin T
konumlu * Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.

*20 yillik bir binadir.
*20.000 TL kira getirisi vardir.
* Pazarhik payivardir.

* Degerleme konusutasinmaza kiyasla dezavantajh konumdadir.
* Zemin kat+ 4 kattan olusmakta olup her kat 105 m? den
Konu olusmaktadir.

Uzay Emlak tasinmaza . * Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiiglik kapalialana
2 0 (532) 606 26 46 yakin Bina Satilik 540 6.000.000 11.111 sahiptir.
konumlu * Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.
*20 yillik bir binadir.
* Pazarlik payivardir.
* Degerleme konusutasinmaza kiyasla dezavantajlikonumdadir.
* Bodrum+ zemin kat+ 4 kattan olusmakta olup her kat 240 m?
den olusmaktadir.
Konu * Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiicik kapalialana
3 Lux Proporties tasinmaza Bina Satilik 1.200 16750000 13958  Sahiptr o
0 (549) 84019 87 yakin * Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.
konumlu *20 yillik bir binadir.

*Diikkanin 15.000 TL kira getirisivardir.
*13.000.000 TL teklifaldigi belirtilmistir.
* Pazarlik payivardir.
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Birim
Satis Briit Alan Satig Fiyati Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu (m?) Fiyati Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusutasinmaza kiyasla dezavantajlikonumdadir.
Konu * 2 bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan 7 katlibina olup her
DC Emlak tasinmaza katinin benzer kapali Alana sahip oldugu belirtilmistir.
0 (552) 759 23 48 Sk Bina Satilik 600 5.500.000 9.167 * Degerleme konusutasinmaza gore daha kiigik kapalialana
yakin S
konumlu sahiptir.
* Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.
* Pazarlik payivardir.
* Degerleme konusutasinmaza kiyasla dezavantajlikonumdadir.
Konu * Zemin ve 5 normal kattan olusan 6 katlibina olup her katinin
benzer kapalialanasahip oldugu belirtilmistir.
216 Emlak t Satil 6 . .. -
5 0 (507)9?420 34 yz@kllr:]maza Bina :\;b,r:fé 390 3.600.000 9.231 * Degerleme konusutasinmaza gore daha kiigik kapalialana
konumlu sahiptir.

* Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.
* Pazarlik payivardir.

Degerlendirme:

e Degerlemekonusutasinmazayakin bélgedeyapilan arastirmalar neticesinde bélgedeki binalarin satis degerlerininkullanim alanina, konumuna, reklam
kabiliyetine, binayasina ve kalitesine bagliolarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bolgede benzer nitelikteki binalarin birim satis degerlerinin
12.000-13.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bina Emsalleri / Kira

- Briit Kira Birim Kira
ati . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Duru:w Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
Konu * Degerleme konusutasinmaza gore dezavantajlikonumdadir.
. * Zemin+ 4 kat olmakta olup her kat yaklasik 85 m? dir.
Remax Hills tasinmaza . . e e e
1 Bina Kiralik 425 25.000 59 * Kapalialanolaraktasinmaza gorekiigtiktar.
0(532)3705100 vyakin o Ly .. .
Insai kalitesi tasinmaza géredezavantajlidir.
konumlu "
Pazarlik payivardir.
* Degerleme konusutasinmaza gére dezavantajlikonumdadir.
Konu * Zemin+ 6 kat, giris 55 m?, 5 nomral kat 390 m? teras kati 85 m?
Emlaktlrk- . ve yemekhane 100 m? olmak tizere toplam 2.700 m? kapalialana
2 Klgukyal a$k|n Bina Kiralik 2.700 125.000 46 sahiptir.
0(553)65865 00 y *Insai kalitesi tasinmaza gére dezavantajlidir.
konumlu .
* Kapalialanolarak tasinmazla benzerdir.
* Pazarlik payivardir.
Konu * Degerleme konusutasinmaza gore dezavantajlikonumdadir.
Class Gavrimenkul  tasinmaza * Zemin+ 6 kat olmakta olup her kat yaklasik 85 m? dir.
3 y ? Bina Kiralik 600 25.000 42 * Kapalialanolaraktasinmaza goreoldukga kiigUktar.
(532)224 27 15 yakin Mt L i .. .
Insai kalitesi tasinmaza gore dezavantajlidir.
konumlu
* Pazarlhikpayivardir.
Konu * Degerleme konusutasinmaza gére dezavantajlikonumdadir.
Aktiiel Bazdat tasinmaza * Zemin+ 5 kat olmakta olup her kat yaklasik 100 m? dir.
4 Y & 3! z Bina Kiralik 800 38.000 48 * Kapalialanolaraktasinmazla benzerdir.
(532)3940610  yakin AR ) )
konumlu *Insai kalitesi tasinmaza gore dezavantajlidir.

* Pazarlik payivardir.
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o Briit Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Dufu:flu Alan Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
Konu * Degerleme konusu tasinmaza gore avantajlikonumdadir.
Aktuel Bagdat tasinmaza . . * Zemin+ 4 kat olmakta olup her kat yaklasik 60 m? dir.
> (532)394 0611 yakin Bina Kiracil 300 20.000 67 * Kapalialanolarak tasinmazla benzerdir.
konumlu *Insai kalitesi tasinmaza gére dezavantajlidir.

Degerlendirme:

e Degerlemekonusutasinmazayakin bolgedeyapilan arastirmalar neticesinde bélgedekibinalarin satis degerlerininkullanim alanina, konumuna, reklam
kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagliolarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bélgede benzer nitelikteki binalarin aylik birim kira
degerinin 50-60-TL/m?araliginda olabilecegitespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Briit Alan Satilik Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Konum olarak Rihtim Caddesi'nde konumludur.
* Katin tamamini olusturmaktadir.
Altunizade Tasinmaza * Insai kalitesi tasinmaza gére dezavanatajlidir.
1 Gayrimenkul yakin Ofis Satilik 70 515.000 7.357 * *Manzara kabiliyeti tasinmaza gérekismen avantajldir.
0(532)2870749 konumlu *4 katta yer almaktadir.
*Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiigiik kapalialanasahiptir.
* Pazarlik payrbulunmaktadir.
* Konum olarak Rihtim Caddesi'nde konumludur.
* Katin tamamini olusturmaktadir.
ibrahim Birinci Tasinmaza * [nsai kalitesi tasinmaza gére dezavanatajlidir.
2 yakin Ofis Satilik 30 250.000 8.333 *Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiigiik kapalialanasahiptir.
0(532)2739115
konumlu *1.katta yer almaktadir.
*Manzara kabiliyeti taginmaza gore dezavantajlidir.
* Pazarlik payibulunmaktadir.
* Konum olarak Rihtim Caddesi'nde konumludur.
* Katin tamamini olusturmaktadir.
. Tasinmaza * [nsai kalitesi tasinmaza gére dezavanatajlidir.
3 Bulent Oktar yakin Ofis Satilik 80 555.000 6.938 *Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kiiglik kapalialanasahiptir.
0 (538)69064 69
konumlu *2 katta yer almaktadir.
*Manzara kabiliyeti tasinmaza gore dezavantajlidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Konum olarak Rihtim Caddesi'nde konumludur.
Tasinmaza : !(atlr) tar’panlnm olusturmaktadlr..
4 Remaz Mesken yakin Ofis Satilmig/1 95 800.000 8421 Insai kalitesi tasinmazla benzerdir.

0(532)57477 99 ayonce *Degerleme konusutasinmaza gore oldukga kigik kapalialanasahiptir.
*4 katta yer almaktadir.

*Manzara kabiliyeti tasinmaza gore kismen avantajldir..

konumlu

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklarikata, binayasinavekalitesine bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bolgede benzer nitelikte ki ofislerin birimsatis degerlerinin
8.000-8.250-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Emsalleri / Kira

Briit Kira Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu Alan Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
m3  (T/ay)  (TL/m*/ay)
* Konum olarak tasinmaza gore kismen daha avantajlidir.
* Degerleme konusutasinmaza gore daha kiigik kapali
Necati Bégirci Tasinmazla ayni alana sahiptir.
1 & cadde lzerinde Ofis Kiralik 120 5.000 42 *Manzara kabiliyeti tasinmazla benzerdir.
0(532)22427 15 % . o .. .
konumlu Insai kalitesi taginmaza géredezavantajlidir.
* Tek kattan olugsmaktadir.
* Pazarlik payivardir.
* Konum olarak tasinmaza gore avantajlidir.
* Degerleme konusutasinmaza gore daha kiicik kapali
216 Emlak Taginmazla ayni Kiralanmis/yakin alana sahiptir
2 Uzeri fi 4 24 )
0(507)954 30 34 cadde tzerinde Ofis zaman 6nce 0 00 60 *Manzara kabiliyeti tasinmaza gore dezavantajlidir.
konumlu T .
* Ingai kalitesi tasinmazla benzerdir.
*3.Katta yer almaktadir.
* Konum olarak tasinmaza gére kismen daha
dezavantajlidir.
% s i -
Tasinmazla ayni Degerlerpe.konusu tasinmaza gore daha kigiik kapali
3 Remax Mesken 4de Gzerind ofi Kiralik 80 4.500 56 alana sahiptir.
0(532)5747799 cacde uzerinde s tratt ’ *Manzara kabiliyeti tasinmazla benzerdir.
konumlu S e i .
* Insai kalitesi tasinmaza gore dezavantajlidir.
* Tek kattan olugsmaktadir.
* Pazarlik payivardir.
* Konum olarak tasinmazla benzerdir.
* Degerleme konusutasinmaza gore daha kigik kapali
216 Emlak Tasinmazla ayni alana sahiptir.
4 cadde Gzerinde Ofis Kiralik 50 2.300 46 *Manzara kabiliyeti tasinmazla benzerdir.
0(507)9543034 : . Lo .. .
konumlu * Insai kalitesi tasinmaza gére dezavantajlidir.
* Tek kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payivardir.
* Konum olarak tasinmaza komsudur.
* Degerleme konusutasinmaza gore daha kiglk kapali
Necati Bogiircu Taginmazla ayni Kiralanmis/2 alana sahiptir
5 & cadde Uzerinde Ofis . 3 110 5.000 45 P o .
0(532)22427 15 hafta 6nce * Manzara kabiliyeti tasinmazla benzerdir.

konumlu

* [nsai kalitesi tasinmaza gdre dezavantajlidir.
* Tek kattan olusmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmaza yakin boélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin aylik kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklari kata, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bolgede benzer nitelikteki ofislerin aylik birim kira

degerlerinin 45-55-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Durumu/ Brit Alani Satig Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim (m?)

Birim
Satis
Fiyati

Zamani (TL)

(TL/m?)

Konu Taginmaza Gére Degerlendirme

Remax Joker Tasinmaza

0(216)57246 46  yakin konumlu  Dukkan Satilik 265 12.000.000

45.283

* Konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir.
* Degerleme konusu dikkanlarin konumlu
oldugu bina ilebenzer bir binada konumludur.
* Degerleme konusudiikkanlardan biiyik
alanhdir.

* 100 m? zemin kat, 100 m? bodrum kata
sahiptir.

* Pazarlik payivardir.

Soner Emlak Tasinmaza

0(533)7312607  yakin konumlu Dikkan Satihk 100 4.000.000

40.000

* Konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir.
* [nsai kalitesi degerleme konusu tasinmaza gore
dezavnatajlidir.

* Degerleme konusu diikkanlardan kismen biyiik
alanlidir.

* 50 m? depo, 100 m? zemin kattan
olusmaktadir.

* Pazarlik payivardir.

DC Emlak
3 Danismanligi
0(552) 75923 48

Tasinmaza

Dikkan Satilik 200 12.000.000
yakin konumlu

60.000

* Konum olarak tasinmaza gére avantajlidir.

* Tek kattan olusmaktadir.

* Degerleme konusutasinmaza gore daha kiigtk
kapalialanasahiptir.

* Pazarlik payivardir.

Asilsan
4 Gayrimenkul
0(532)05672 65

Tasinmaza

Dikkan Satilik 75 4.000.000
yakin konumlu

53.333

* Konum olarak tasinmazla benzerdir.

* [nsai kalitesi tasinmaza gdre dezavantajlidir.
* Degerleme konusu dukkanlarla benzerdir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* Pazarlik payivardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki diikkanlarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklari kata, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bélgede benzer nitelikteki

dukkanlarin birim satis degerlerinin 47.000-49.000-TL/m? araliginda olabilecegitespit edilmistir.

Ditkkan Emsalleri / Kira

. Briit — Bif"“
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim OIS P/ Alani Kira Fiyati Fli(\l;a?:l Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Konum olaraktasinmazla benzerdir.
* [nsai kalitesi tasinmaza gdre dezavantajlidir.
Hakan Uzun Tasinmaza yakin . *100 m? zemin ve 100 m? 1.kat olmak tizere 2 kattan
1 Dikkan Kiralik 230 37.000 161 olusmaktadir.
053239717 40 konumlu s . .
Degerleme konusutasinmaza gére daha kiiglik
kapalialanasahiptir.
* Tek kathidir.
* Konum olarak taginmazla benzerdir.
* [nsai kalitesi tasinmaza gdre dezavantajlidir.
Necati Boglircu Tasinmaza yakin . . * Degerleme konusutasinmaza gore daha kiglik
2 0532 224g27 15 koiumlu ! Diikkan Kiralik 200 42.000 210 kapagll alanasahiptir. ’ ¢ :
* Zemin kattan olusmaktadir.
*Pazarlik payivardir.
* Kadikdy Rihtim Caddesi'ndetasinmaza ¢ok yakin
konumludur.
* [nsai kalitesi benzerdir.
3 Remax Hills Tasinmaza yakin Diikkan Kiralik 255 50.000 196 * Degerleme konusu tasinmaza gore daha kiglk

0(532)37051 00

konumlu

kapalialanasahiptir.

* 32 m? bodrum kat,35 m? diger katlar olmak lizere
toplam 5 kattan olugsmaktadir.

*Pazarlik payivardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Briit Birim
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim OIS P/ Alani Kira Fiyati Fli(:/;atl Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
2
Zamani (m%) (TL) (TL/m?)
* Konum olarak tasinmazla benzerdir.
* Degerleme konusu dikkanlarin konumlu oldugu
DC Emlak Tasinmaza vakin binailebenzer bir binada konumludur.
4 Danigsmanlig koiumlu y Dikkan Kiralik 240 42.000 175 * Degerleme konusu tasinmazdan kuguktir.
0(542)21974 74 * 120m? zemin kat, 120 m? 1.kat olmak lzere
toplamda 240 m? kapalialandan olusmaktadir.
*Pazarlik payivardir.
*Rihtim Caddesi'nde konumlu olup tasinmazla benzer
Keller Willi konumdadir.
eller Williams
T i - *B + Zemi i 2
5 Bogazici asinmaza yakin Diikkan Kiralanmis/8-9 ay 120 22.000 183 odrum kat + Zemin katlizere toplam2 kattan

0(542)2197475

konumlu

once

olusmaktadir.
*Her kati yaklasik 60 m? 'dir.
* Reklam kabiliyeti tasinmaza gbre avantajlidir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bélgedeki diikkanlarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklari kata, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bélgede benzer nitelikteki

dukkanlarin aylik birim kira degerlerinin 160-200 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Emsal Krokisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsal Krokisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bina Emsal Krokisi
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA SATILIK)

Karsilagtirilan Etmenler

Kargilastirilabilir Gayrimenkuller

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

12.416

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 10.000 11.111 13.958 9.167 9.231
o . Pazarlik Payi -3% -5% -20% -2% 0%
E < 3 _Miliyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
T o £
vé’ g £ satis Kosullar 0% 5% 0% 0% 0%
= > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
7
= Konum 10% 5% 5% 15% 15%
c S
© ¢  Bina Yag/Kalitesi 15% 5% 5% 15% 15%
8 % Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 7% 12% 10%
E g Kullanim Alani -12% -12% -7% -10% -14%
un
= Konfor Kosullari 10% 10% 5% 10% 10%

12.524 12.842 12.756 12.554

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA KiRALIK )

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 58.8 46.3 41.7 47.5 66.7

. Pazarlik Payi -5% -5% 0% -5% 0%

g = < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
"”é g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
= > =§ Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 5% -10%

= Konum 10%  10%  15%  15% 5%
S 2 Bina Yagi/Kalitesi 5% 20%  25%  15% 0%
g % Bulundugu Kat/Manzara -2% -4% -1% -2% -2%
€3 Kullanim Alani 11% 0% -10% 9%  -12%
ﬁ‘ Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU(SATILIK OFiS)

Karsilastirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?¥ ay) 7357 8.333 6.938 8.421

m . Pazarlik Payi -5% -15% -5% 0%
E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
‘h? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

o Konum 5% 3% 5% 0%

E = % Bina Yasi/Kalitesi 15% 15% 15% 3%
§ :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 5% 0%
e g Kullanim Alani 7% 9% -6% -5%
Konfor Kosullari 8% 5% 5% 5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

*Karsilagtirmalar 1.kattaki ofis alanina gére yapilmistir.

8.457 8.429 8.172 8.674

KARSILASTIRMA TABLOSU(OFiS KiRALIK)

Karsilastirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 42 60 56 46 45

© o Pazarhk Payi -5% 0% -15% -10% -10%
E » 3 _Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
m? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% = g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

o Konum 5% -5% 2% 0% 0%

N = _Bina Yag/Kalitesi 15%  -10% 6% 15%  15%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 0% 0% 0%
3 > g Kullanim Alani -4% -8% -6% 7% 7%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 5% 5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

*Karsilagtirmalar 1.kattaki ofis alanina gére yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. i

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU(DUKKAN KIRALIK)

Kargilastirilabilir Gayrimenkuller

Kargilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat1 (TL/m2/ay) 161 210 196 175 183

© . Pazarhk Payi -15% -25% -25% -15% 0%

g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

"”.u _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

;5 > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

o Konum 0% 0% 0% 0% -5%

8 ~ ¢  Bina Yag/Kalitesi 10% 5% 0% 5% 0%

o £

E ,g = Bulundugu Kat/Manzara 3% 0% 6% 3% 3%
s

7 3 Kullanim Alani -6% -8% -5% 6%  -12%

Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% -5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN SATILIK)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 45.283 40.000 60.000 53.333
N Pazarlik Payi -15% -10% -20% -15%
g < T _Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
“é :g % Satis Kosullari 0% 5% 0% 0%
= > g’ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
= Konum 5% 5% 7% 0%
S 2 Bina Yasi/Kalitesi 15% 20% 8% 5%
ﬁ % Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 0% 0%
E3  Kullanm Alani -5% -10% 7% -12%
E Konfor Kosullari 5% 5% 5% 10%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 47.250 47.520 46.693

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazailiskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizive Ulkenin
ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazicin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI

Ada/Parsel No Briit Kapali Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Taginmazin Degeri (TL)
578/22 2.887,70 12.500 36.096.250
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 36.100.000

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelirindirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemikullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direktyada dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin biryillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orant” formilindenvyararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Kadikoy’de, 300 m2alanlikomple ofis, 3.750.000 TL fiyatile satilmis ve sahibitarafindan aylik 18.000 TL dan
kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 18.000 TL /Ay / 3.750.000 TL = 0,057

- Kadikoy’de, 4.katta konumlu 40m? alanliofis 370.000 TL bedellesatilik olup miilkiin mevcutta 2.200 TL/Ay
kira geliri mevcuttur.

Kapitalizasyon Orani=12 Ay x 2.200 TL /Ay / 370.000 TL = 0,071

- Kadikéy Rihtim da, zemin katta konumlu 120 m? alanli ditkkan 5.650.000 TL bedelle satilik olup mulkiin
mevcutta 22.000 TL/Ay kira geliri mevcuttur.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 3.750 USD /Ay / 690.000 USD = 0,047

S6z konusu gayrimenkulinbulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; komple binaigin
50-60 TL/m?/ay ; ofis icin 45-55 TL/m?/ay, dikkan icin 150-170 TL/m?3/ay icin olacagi kanaatine variimistr.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani komple binaigin % 5,50 , ofisicin
% 7,00, diikkanicin % 4,75 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

BiNANIN KAT BAZINDA KiRA DEGERI

Bina Adi Bm(am/:)lam Birim Deger (TL/m?) Bina K('_:_?_)Dege”
Bodrum Kat 415,7 20 8314
Zemin Kat 308 150 46200
Ara Kat 103 46 4738
1.kat 428 47 20116
2 kat 428 48 20544
3.kat 428 49 20972
4 kat 428 50 21400
5.kat 349 51 17799
Tesisat Kati 72 0 0
TOPLAM KiRA DEGERI 160.083
TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI 160.000
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DIREKT KAPITILAZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Briit Kapali Alan Birim Deger Aylik Kira _—
Ada/Parsel No (m?) (TL/m?) (TL/ay) Kap. Orani Tasinmazin Degeri (TL)
578/22 2.887,70 55,5 160.267 5,50% 34.967.422
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 34.965.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisiydntemi uygulanmamigtir.
7.6 En Verimlive En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin enyliksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve eniyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalarive degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimiile uyumlu olarak “Bina” amagl
kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

26.04.2014 tarihlive 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlariasagidaki tabloda yeralmaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazigin % 18 KDV uygulamasiyapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
NetAlani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi RuhsatiAlinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde YapiRuhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TLve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle YapiRuhsatiAlinan Durumlarda 1.000 Tl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TLise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TLve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinifingsaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatiarda,
konutun net alani150 m?'ninaltindaise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskliyapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oram %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konutinsaati projelerinde, yapiruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portfoyii Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 16.03.1971 onay tarihli, 1/500 6lcekli “Rasimpasa
1.Etap imar Plani” kapsaminda kalmaktaiken tasinmazin da kapsaminda oldugu bélgeye iliskin uygulama
imar planlari onaylanmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 16.03.1971 onay tarihli, 1/500
dlgekli “Rasimpasa 1.Etap imar Plani” kapsaminda olup H:portik izeri+5kat bitisik nizam “ Ticaret Alant”
ve kismen “yol alanr’ lejandinda kalmaktadir. 15.03.2012 onay tarihli 1/1000 6lcekli Kadikéy-Kartal Rayli
Tasima Sistemi Uygulama imar Plani degisikligi kapsaminda kalmaktadir. i.B.B Rayli Sistemler
MudurlGginden goris alinmasigerekmektedir. Parsel lizerindekiyapiimar durumu ile uyumlu sekilde insa
edilmis olup mevcutdurumuile mimari projesibirbiriile uyumludur.

e Sonug Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portféyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigidistinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calismave hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Rapordayer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden rapordayerverilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tamve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazin tiim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gerekenizinve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine ve devredilebilmesine
iliskin etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidatlarda devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup BulunulmadiginaDair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “kargir bina” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz tst hakkiveya devremilk hakkidegildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile AnaliziSonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlann
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 36.100.000
GelirYaklagimi 34.965.000

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

Bu dogrultudarapor sonug degeri olarak, pazaryaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
degertakdiredilirken pesin satis fiyatlariesas alinmistir.
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9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 18.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 36.100.000 TL Otuzaltimilyonyizbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 42.598.000 TL Kirkikimilyonbesytizdoksansekizbin-TL

Pazar Degeri (USD)* 4.649.066 USD Dortmilyonaltiylizkirkdokuzbinaltmisalti-USD
Pazar Kirasi (KDV Haric) 160.000 TL Ylzaltmisbin-TL

Pazar Kirasi (USD)* 20.605 USD Yirmibinaltiylizbes-USD

*17.12.2020 tarihli merkez bankasiverilerine gére 1 USD Alis: 7,7510 TL, 1 USD Satis: 7,7650 TLolarak kabul edilmistir.

*KDV harigdeger lizerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Sertan SAGALTICI
Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayli TakyidatBelgesi

3 Onayliimar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslarive Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Onayli Takyidat Belgesi*

fapumun kisopoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 16-11-2020-15:48

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Makbuz Mo Dekeont Mo Basvuru No
181820681162 20201116-1753-F04070 68118
TAPU KAYTT BILGIS]
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 26/1
Tasinmaz Kimlik Mo: 21237285 AT Yiizblgim({m2): 477.50
ilfilge: ISTANBUL/KADIKDY Bagimsiz Baliim Mitelik:
Kurum Adr: Kadikdy Bagimsiz B&liim Briit
Mahalle/Kay Adr OSMANAGA Mah. Yiiz0lglmd:
Mevkii: _ Bagimsiz Baliim Net
YiizOlglmii:
Cilt/Sayfa Mo: 917531 = —
- Blok/Kat/Giris/BENo:
Kayrt Durum: Aktf
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR BINA

ITIBAREM 5.5 BESBUGUK METRO IRTIFAINA INSAAT YAPILMAMAK VE
BU SAHADA UMUMA MAHSUS MURUR HAKK] VARDIR 10.10.1944
¥.2045( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi)

S/B/fi Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Beyan FiLAMDA -C-HARFILE GOSTERILEN PORTIKLI KISMINDA ZEMINDEMN Kadikiy

1.BélgelKapatildi)
-10-10-1944 0000
- 2045
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinmne Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
361340514 | (SN:B0AGARD) ZIRAAT GAYRIMENKLIL - 171 47750 | 477.50 Ticaret
YATIRIM ORTAELIGI ANOMIM FIRKETI Sirketlerine
v Ayni Sermaye
Konulmas:
08-11-2016
35778

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) g6B3Er1iBHs kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Onayli imar Durumu

TLC.
m EADIESY BELEDIVE BASKANLIGT
| ELEONVES) lmar ve Gehircilik Modaringn

S 3E3F4364-310.05-EHEITO
Eomn 26 ada 1 parsel

TIRAAT GAYRIMEMEUL YATIRDTY ORTAELIET AMONIM SIREFT]

Sahrapicedit Mah , Anrink Cad Mo @ 2882
Eaddkry | Itamtrl

i -1 1Y 2019 trihli we 443086 sayh bapmmmes:

Dzl vazya kom Kadkéy- Osmanaga Maballesi 16 pafta, 26 ada, 1 parsel; 16.03.1971
omayh 17500 algekli Basimpaza 1. Eap Plamra pire H-Portk fzen + 3kat, Bisik Nizam,
Ticaret Alamnda, krsmen yolda we 150320012 onayl 11000 alpekli Eadikoy- Fartal Rayh
Tapma Sistemi Uygulama Imar Plan Degisiklisi kapsammda kalmekidr. IBB. Rayh
Sistemler Midirigimdsn gris alnmas gerekmektedir.
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Ek 4: Vaziyet Plani

| ASANSOR KULESI[TERAS GATI

P
iam
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Ek 5: Yapi Ruhsati
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Bu pelq:a'S(')m sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Ek 6: Fotograflar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul,27.11.1987

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. —

Ozel Projeler Departmani/ Yénetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisiligi
Bolumi / 2005-2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartograficay
Topografica /2009-2010/ Erasmus Ogrenci Degisim Programi

Yiiksek Lisans

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

2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Yénetici Yardimcisi
. o 2013-2016 Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Is Tecriibesi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$
Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244

Yabana Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporuhazirlanmasindafaalolarak gérevalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi

0Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul,17.11.1981

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. —

Genel Mudur Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiltesi / Elektrik Mihendisligi /2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi/ MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Stirdurilebilirlik / Sertifika Programi /2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A3. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
Is Tecriibesi . .
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A3. | v otici vardimeisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Uyelikler Turkiye Degerleme UzmanlariBirligi (TDUB)
Atakéy Marina YatKullbi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabana Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasindafaal olarak gérevalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: SPK Lisanslarive Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ = e

Sermaye Pr/asasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

; ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI

SR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

@oPL

Sermaye Piyasas:
lama Sicil we Egitim Kunulusu

Tarih : 21.03.2013 Mo : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL Noo34 sanh “Sermave Pivasasinda Faaliveire
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkmea Tebligi vyannca

Ozan KOLCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansimi almaya hak kazanmghr.

l
Serkan KARABACAK Bekir Yener YTLJIR]M

GENEL MUDDR Y ARDIMCISU GENEL MUDITR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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A\
A\

TDOuB

TURKIVE GEGSERLEM E LEWARLAR] BIRLEE

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No: 21989782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cer¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOQOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lisans No: 4022593 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul defjerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (Ug) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

67



		2020-12-18T17:51:14+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2020_A_615 Elektronik İmza


	

		05309769499
	2020-12-21T09:35:37+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2020_A_615 Mobil İmza


	



