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Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.12.2024

Rapor Numarasi 2024.ZGYO0.5

istanbul, Umraniye, Finanskent Mahallesi 3328 Ada, 3 Parsel, A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve
isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis”

istanbul, Umraniye, Finanskent Mahallesi 3328 Ada, 3 Parsel, A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve
isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis” Satis Deger Tespiti

Raporun Konusu

Degerleme Konusu ve

< Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
apsami

“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ayi igerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmistir.

e s burapor, Yiizbes (105) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmugtir.
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g2 Ziraat GYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2024.ZGY0.5/30.12.2024

Degerleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (i¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapiimistir.
Tasinmazlarin A¢ik | Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, istanbul Finans Merkezi, A Blok, Dis Kapi No: 44A ve B Blok,
Adresi Dis Kapi No: 44B, Umraniye / istanbul
Tapu Kayit Bilgisi | istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 3 parsel, 30 adet bagimsiz béliim

Fiili Kullanimi

A Blok - 1 (Ofis Ve isyeri)

(Mevcut Durumu) B Blok 1-2-3-4-5-6-7-.........26-27-28-29 (Ofis)
Tasinmaz Umraniye Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu
. parsel 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Planina
Imar Durumu N . : ”
gore; “T3 Lejantli Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax: SERBEST, E: 2.85 yapilasma kosullarina
sahiptir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin
Ezsr‘;% ":;‘;‘:;V TOPLAM: 40.066.628.075,00 &
Hari¢ Toplam (Kirkmilyar Altmigaltimilyon Altiylizyirmisekizbin Yetmigbes Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin
EZSrZ”{, 'r;‘;c;;v TOPLAM: 48.079.953.690,00 &
Dahil Toplam (Kirksekizmilyar Yetmisdokuzmilyon Dokuzyiizellitigbin Altiyiizdoksan Tiirk Lirasi)
Degeri

Tasinmazlarin Aylik
Degeri

TOPLAM: 224.040.406,65 %
(ikiylizyirmidortmilyon Kirkbin Dértyiizalti Tiirk Lirasi Altmisbes Kurus)

Tasinmazlar yerinde ofis olarak kullaniimakta olup, projesine uyumludur. Degerleme siirecini

Agiklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mithat Engin TAV - SPK Lisans No: 404479
Hazirlayanlar

Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tardu

1.2, Rapor Numarasi

1.3. Raporun 1iiri f Baghk

1A Raponu | lazirlayanlann Ad ve Soyadlan
1.5. Sarumbs RDegerlemes Lzmammn A Soyad

1.6. Dederleme Tardi
L.7. Dayanak Sézkesmesi Tarihi ve Numaras
1.8. Negerleme Raporunun Amac

19, Raporun SPK duzenlemekeri kapsamnda hazirlamp hazirlanmadigina iligkin agiklama
1.10.  Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarahndan Naha Onceki Tariblerde Yapilan Son Ug Deferlemeye
Tlegkin Dilgiles
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FORM Rg Ziraat GYO

1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :30.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0.5
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Mithat Engin TAV (Spk Lisans No: 404479)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 09.10.2024 ile
27.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.ZGY0.5

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi'nin talebi {zerine; istanbul, Umraniye, Finanskent
Mabhallesi (Tapu Kayitlarinda da Finanskent Mahallesi) 3328 ada 3 parsel igerisinde yer alan A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve
isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis” nitelikli bagimsiz bélimlerin mevcut piyasa satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin;

2024.ZGY0.1 rapor numarasi ile 29.04.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlar i¢in toplam K.D.V dahil
toplam deger 2.409.000.000,00 TL (ikimilyardértylizdokuzmilyon Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

2023.ZGY0.9 rapor numarasi ile 28.12.2023 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlar igin toplam K.D.V dahil
toplam deger 28.863.000.000,00 TL (Yirmisekizmilyarsekizytizaltmistigmilyon Tirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

2024.ZGY0.3 rapor numarasi ile 19.09.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup B Blok’ta 16 adet “Ofis” icin toplam
K.D.V dahil toplam deger 2.649.900.000,00 TL (ikimilyaraltiylizkirkdokuzmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi) deger takdir
edilmistir. Raporlardan 2024.ZGYO.3 ile 2024.ZGY0.1 numarali raporlarda glincel rapordaki az sayida bagimsiz bolimu
kapsamaktadir.

-/
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BolUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1, Defierkeme Kurubugunun Unvani, Adrest ve Sirket Bilglen

2.7, Miisteri Unvani, Adrasi ve Sicket Rilgilari

2.3, Nugten Takeplennin Kapsarmi ve (Varsa) Getrilen Sinirlamalar
2.4,  kin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 #’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye / iISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde

misterilerine ve hissedarlarina stirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel
Olcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi :4.693.620.000,-&
Halka Acikhk 1% 18,94

Telefon 10216396 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde
herhangi bir musteri talebi olmamistir. Degerleme calismasina herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsami

istanbul ili, Umraniye, Finanskent Mahallesi (Tapu Kayitlarinda da Finanskent Mahallesi) 3328 ada 3 parsel icerisinde
yer alan A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis” nitelikli bagimsiz bélimlerin Giiniimiiz Ekonomik
Kosullarinda Satis ve Kira Degerinin Belirlenmesi
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AT, HEIRL v
AR 5

BOIUmM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Gavresel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Covresel Ozellikleri

2.1.2.  Ulasim Baglannlar

313 lanum

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

e B lapu, Plan, roje, Ruhsat, Sema vb.. Dokimanlar

34, Gayrimenkuliin Tapu Kyt Bilgileriile Meveut Dunsmun Uygunlugu

a5 Gayrirnen kuliin Son U Yilindaki Milkivel ve Diier Hukuki Degisiklikler (imar Durorm, Kamulagunma iskemleri, vb.)
3.6 Gayrimenkuliin Topu Tetkiki

3.7 Gayrirnenkuliin Imar Duramn

371 Gayrimenkul ike ilgili herhangi bir yikimn karan, cezai tutanak, durdumma karan olup olmadifina iliskin sorgulama
277 Gayrimenkuliin Kadasteal Durumunda son 3 yiligerkinds herhangi bir degriklik olup olmadii hakkinda g
38 Deficriemest yapilan projelerin ilgili meyvzuat uyaninca gerekli tim izinlermnm alimip alinmadifil, prejesinin hazir ve
onaylanme, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgealerinin tarm ve dogra olarak mevout olup olmadg
hakkinda bilgs ve projenin gayrimenkul yatinm ortaklhii portfioyine alinmasma sermaye piyasast hukumlen gergevesinde
engel teskil edip etrmedidi hakkinda giis,.

39, Degierlermes yapilan projeler ile ilgilh olarak, 29/6/2001 Larih ve 4708 sayal Yapi Denetimi |akkinda Kanun uyarinca
denatim yapan yapi denetim kurulusu [Bearet unvani, adresi v.b] ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
pergekkeyurdip denetmier hakkinda bilgs,

3.0, Fger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilngorsa, projeye iliskin detayh hilgi we plankanin ve s6z konust

rin [arkh

degierin amarnen meveul projeye iliskin olduBuna ve farkh bir propenin uysulanmeas: durumunda bulunacak o
olabilecegine iliskin agiklama
211, Gayrimenkule iliskin yagnlrg bir sézkeyime olup olmadifing ilikin agklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

5 Atasehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe

8 Sultanbeyli

istanbul, Yaklasik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en kalabalik sehirdir. 133 milyar dolarlk
yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda
yer alir. Marmara kiyisi ve istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi denir. Diinyada iki
kita Gzerinde kurulu tek metropoldiir.
Yeni kurulanilgelerle beraber 39 ilce ve biyliksehir belediyesi ile toplam 40 belediyeden olusmaktadir. Bahgelievler Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizii,
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Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Emindni, Esenler, Bahcelievler, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiicikgcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Sultanbeyli, Sultangazi, Silivri, Sile, Sisli,
Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda
Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri
bulunur. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdpriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul'un niifusu son
25 yilda 4 katina ¢ikmistir. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar.
issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulasmak miimkindir. Sehrin 3 adet uluslararasi havalimani
mevcuttur. Bunlar Yesilkdy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani ve Sabiha Gokgen Havalimanr’dir. Biiyiik istanbul
Otogari 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi lizerine, 1987'de istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ile Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla yapimina
baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en bliylik otogari olmakla beraber diinyanin en biiylk 3. otogari
konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu hattinin baslangig istasyonu olarak insa edilen tren
garidir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanli imparatorlugunun
son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda istanbul-Sam-Medine (Hicaz Demiryolu) seferleri de yapilmaya baslanmistir.
istanbul'da ulasim, agirlikh olarak IETT ydnetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibiis ve dolmus tasimaciligi ile
birbirinden farkl sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve istanbul'un cografi konumundan faydalanarak iDO' ya
ait klasik vapurlar ve modern deniz otobiisleri ile saglanmaktadir. istanbul'da her giin, 5712 km?'lik bir alanda 11 milyondan
fazla kisi bu ulasim imkanlarini kullanmaktadir.

Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul ilinin ilgelerinden biridir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik besinci, Anadolu Yakasi'nin
Pendik'in ardindan en kalabalik ikinci ilgesidir. ilce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilceleriyle
cevrilidir.

istanbul’un en kalabalik ilgelerinin basinda gelen Umraniye’ye ilk yerlesenler tarihi kaynaklara gére cam agacini da kutsal
kabul eden Frigyallar olmus. Bolgeyi de o zamanlar cam agaclariyla donattiklari rivayet edilir. Bolgenin ilk adinin da ‘Yalniz
Selvi’ oldugu soylenir. Bu adi aldigi donemde birka¢ mezar, etrafinda birkag selvi agaci ve orman arasinda birkag adet ev
bulunurmus. Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan Savasi sonrasi gggmenler olmus. Bu yiizden bir siire ‘Muhacirkdy’ olarak
adlandiriimis. 1960 yilina kadar kdy olan Umraniye, sanayi bolgesi kurulmaya basladiktan sonra kentlesmis ve adi
‘topluluklarda mutluluk ve refah anlami tasiyan’ ‘Umran’ kelimesinden “Umraniye” olmus.

Umraniye ilcesinin 38 mahallesi bulunmaktadir. Umraniye ilgesinin kdy yerleskesi bulunmamaktadir. Umraniye mahalleleri
arasinda en fazla niifusa sahip mahalleleri sirasiyla istiklal mahallesi, Armaganevler mahallesi ve Cakmak mahalleleridir.
En az nifusa sahip olan mahalleri ise sirasiyla Dudullu osb mahallesi, Finanskent mahallesi ve Saray mahalleleridir.

Umraniye niifusu 2023 yilina gére 732.760’dir. Bu niifus, 361.098 erkek ve 362.662 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak
ise: %49,89 erkek, %50,11 kadindir.
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3.1.2. Ulagim Baglantilar:

DO =Y

cocuk - Ergenwe

e 5 EMIR 3 |

TASINMAZ

FINANSKENT

Degerleme konusu tasinmazlar; Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, istanbul Finans Merkezi, A Blok, Dis
Kapi No: 44A ve B Blok, Dis Kapi No: 44B posta adresinde yer almaktadirlar. istanbul Finans Merkezi (IFM), istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda, Umraniye ve Atasehir ilcelerinin sinirinda konumlanmis, Tirkiye'nin kiiresel finans merkezi olma
vizyonunu destekleyen dev bir projedir. iIFM'nin ¢evresi, modern mimarisi, hizl sehirlesmesi ve gelismis altyapisiyla dikkat
cekerken, hem ticari hem de sosyal agidan dinamik bir alan sunmaktadir. Bolgenin stratejik konumu, TEM Otoyolu ve D-
100 Karayolu’na (E-5) olan yakinligi ile istanbul’un Avrupa ve Anadolu yakalar arasindaki baglantiyi kolaylastirmaktadir.
Metro aglariile de erisilebilir olan bélge, 6zellikle Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti sayesinde, sehrin diger noktalarina rahat
ulasim imkani saglar. Ayni zamanda Sabiha Gékgen Havalimani’na 25 kilometre, istanbul Havalimani’na ise 50 kilometre
mesafede yer alarak uluslararasi is seyahatleri agisindan blyik bir avantaj sunar. Cevresinde bulunan Atasehir bolgesi,
modern yasam merkezleriyle taninir ve Metropol istanbul, Palladium AVM, Watergarden istanbul gibi biiyiik alisveris ve
eglence merkezlerine ev sahipligi yapar. Umraniye tarafinda ise ticari alanlar, is merkezleri ve rezidans projeleri
bulunmaktadir. Bolgedeki konut projeleri, yliksek gelir grubuna hitap eden liks yasam alanlariyla 6ne ¢ikarken, sosyal
donatilar da profesyoneller ve aileler icin yasam kalitesini artirmaktadir. Egitim ve saglik olanaklari bakimindan da zengin
bir bélge olan IFM gevresi, uluslararasi standartlarda okullar, 6zel hastaneler ve saglik merkezleriyle dikkat ceker. Bélgedeki
yesil alanlar ve parklar, 6zellikle sehir yasaminin yogun temposundan kagis arayanlar icin ideal dinlenme alanlari
sunmaktadir. Ayrica restoranlar, kafeler ve sosyal tesisler, hem is diinyasinin hem de yerel halkin giinlik ihtiyaglarini
karsilamak icin cesitlilik saglamaktadir. IFM'nin gevresi, yalnizca finans ve is diinyasina hizmet etmekle kalmayip, sosyal
yasam ve konut ihtiyacina yonelik dengeli bir yapilasma sunmaktadir. Teknolojik altyapisi, cevre dostu tasarimi ve karma
kullanim alanlariyla dikkat ceken bu bélge, istanbul’un gelecekteki en &nemli is ve yasam merkezlerinden biri olarak 6ne
cikmaktadir. Ozetle, istanbul Finans Merkezi’nin cevresi, ticaret, yasam ve sosyal etkilesim acisindan tam bir cazibe merkezi
olarak tasarlanmis ve planlanmistir. Hem istanbul’un genel ekonomik dinamizmini hem de Anadolu Yakas’nin
modernlesme siirecini yansitan bir bélge olarak, iFM cevresi, yerel ve uluslararasi yatirimcilar igin biyik firsatlar
barindirmaktadir.
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Ana Arterlere Uzakhk
e TEM Otoyolu: Yaklasik 1 kilometre.
e D-100 Karayolu (E-5): Yaklasik 5 kilometre.
o 15 Temmuz Sehitler Képriisii: Yaklasik 9 kilometre.
e  Fatih Sultan Mehmet Kopriisii: Yaklasik 13 kilometre.
Onemli Noktalara Uzaklik
e Atasehir Merkez: Yaklasik 2 kilometre.
e Umraniye Merkez: Yaklasik 3 kilometre.
Sabiha Gékcen Havalimani: Yaklasik 25 kilometre.
istanbul Havaliman: Yaklasik 50 kilometre.
o Kadikdy: Yaklasik 11 kilometre.
o Uskiidar: Yaklasik 10 kilometre.
o Taksim Meydani: Yaklasik 20 kilometre.
Metroya ve Toplu Tasima Hatlarina Uzaklik
o Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti: En yakin istasyona yaklasik 1,5 kilometre (Umraniye istasyonu).
¢ Yeni Metro Hatti (Finans Merkezi istasyonu): Merkez icerisinde yer alacak.
o Metrobiis Duragi (Uzungayir Duragi): Yaklasik 6 kilometre.
e Marmaray istasyonu (Uskiidar): Yaklasik 10 kilometre.

3.1.3. Tanimi:

Ana gayrimenkul; 27.195,50 m2 ylzolgcimiine sahip, "Arsa" vasifli ana gayrimenkul Gzerinde iki adet blok bulunmaktadir.
S6z konusu bloklar A ve B olarak isimlendirilmistir. Tasinmazlarin bulundugu A Blok 7 bodrum + zemin + 46 normal kat, B
Blok 7 bodrum + zemin + 40 normal kattan olusmaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | ISTANBUL
ilgesi : | UMRANIYE
Bucagi : |-

Mabhallesi : | FINANSKENT
Koyl P -

Sokagi : |-

Mevkii P -

Pafta No. : -

Ada No. : | 3328

Parsel No. : |3
Yiizolglimii : | 27.195,50 m?
Hisse : | 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi : | ARSA

Ofis ve isyeri (A Blok 1 no.lu tasinmaz)
Bagimsiz Boliim Niteligi
Ofis (B Blok 29 adet tasinmaz)

Kat / Bagimsiz Boliim No : | EKTABLO
Arsa Payi : | EKTABLO
Malik : | EKTABLO
Tarihi : | EKTABLO
Cilt : | EKTABLO
Sayfa : | EKTABLO
Yevmiye No : | EKTABLO

< ]
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ARSA ARSA
PAY

TARIH YEVMIYE CILT SAHIFE

KULE 1. ZIRAAT GAYRIMENKUL

PODYUM ’ 5 . -
A oDbYY 1 | OFIS VE ISYERI YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 29 | 2846 | 2323450 | 2719550 | 1459686125
& BODRUM ANONIM SIRKETI
KATLAR

ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 9 1 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2847 | 12100 | 2719550 | 2408254270
ANONIM SiRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 10 2 OFiS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2848 | 12000 | 2719550 |2385750217
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 11 3 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2849 | 12200 | 2719550 | 3615116286
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 12 4 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2850 | 12000 | 2719550 | 3706910845
ANONIM SiRKETIi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 13 5 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2851 | 12200 | 2719550 | 2398349791
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 14 6 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2852 | 12000 | 2719550 | 1029496955
ANONIM SiRKETIi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 15 7 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2853 | 12200 | 2719550 | 1058600006
ANONIM SiRKETi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 16 8 OFIiS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2854 | 12000 | 2719550 | 2122664671
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 17 9 OFIiS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2855 | 12200 | 2719550 | 1445886573
ANONIM SIiRKETi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 18 10 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2856 | 12100 | 2719550 |3674211994
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 19 11 OFIiS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2857 | 12400 | 2719550 | 1529286419
ANONIM SIRKETi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 20 12 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2858 | 12300 | 2719550 | 2329359042
ANONIM SIiRKETIi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 21 13 OFIS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2859 | 12500 | 2719550 | 2771245830
ANONIM SiRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 22 14 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2860 | 12400 | 2719550 | 1218796975
ANONIM SIiRKETIi
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 23 15 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2861 | 12800 | 2719550 | 3653515548
ANONIM SiRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 26 16 OFIS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2862 | 13200 | 2719550 | 1562882942
ANONIM SiRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 27 17 OFis YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2863 | 13500 | 2719550 | 3616314997
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 28 18 OFiS YATIRIM ORTAKLIGI 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2864 | 13900 | 2719550 | 2734644293
ANONIM SIRKETI
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ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 29 19 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2865 | 13900 | 2719550 |2983936432
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 30 20 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2866 | 14500 | 2719550 |2813841539
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 31 21 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2867 | 14900 | 2719550 |1144396387
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 32 22 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2868 | 14900 | 2719550 |2746943873
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 33 23 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2869 | 15300 | 2719550 |2811142187
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 34 24 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2870 | 15500 | 2719550 | 1636681379
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 35 25 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 29 | 2871 | 16100 | 2719550 | 2896039019
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 36 26 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2872 | 16200 | 2719550 | 1003997804
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 37 27 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2873 | 16700 | 2719550 |3222427381
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 38 28 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2874 | 16800 | 2719550 | 1018401107
ANONIM SIRKETI
ZIRAAT GAYRIMENKUL
B 39 29 OFis YATIRIM ORTAKLIGI | 10.10.2022 | 46289 | 30 | 2875 | 17300 | 2719550 |2892738630
ANONIM SIRKETI

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir.

Umraniye Belediyesi imar Miidiirligi’nden yazili imar durumu temin edilememistir. Tasinmazlarin TAKBIS kayitlari Web
Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi gerek Umraniye Belediyesi imar arsivi gerekse Web Tapu sisteminden
yapilmistir.

Tasinmazlarin Umraniye Belediyesi imar Arsivinde ve Web Tapu sisteminde incelenen 16.04.2015 tarihli ve 2015/472 sayili
Mimari Projesi esas alinarak degerleme yapilmistir.

Umraniye Belediyesi imar Arsivinde incelenen dokiimanlar icerisinde A Blok i¢cin 16.04.2015 tarihli ve 15/472 sayili Yeni
Yapi Ruhsati, 07.06.2018 tarihli ve 18/10006 sayili Yeniden Ruhsati, 11.09.2018 tarihli ve 18/13134 sayili Yenileme Ruhsati,
20.11.2018 tarihli ve 18/18085 sayili Yenileme Ruhsati, 25.12.2018 tarih ve 18/20070 sayili Yenileme Ruhsati, 02.03.2021
tarihli ve 20/9862 sayili Tadilat Ruhsati ve 26.07.2022 tarih ve 22/5790 sayil isim Degisikligi Ruhsati, 21.07.2023 tarihli ve
94099 sayil isim Degisikligi Ruhsati dijital olarak incelenmistir.

A Blok’a ait 02.03.2021 tarihli ve 20/9862 sayili Tadilat Ruhsati’nda insaat alaninin arttirildigi belirlenmis olup s6z konusu
alaninin 42.316,49 m? alanl, Park-2 Parsel olarak belirtilen ve ruhsatin arka bélumiinde “Park-2 parselin altindaki otopark
katlarinin imalatinin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina ilgili kurum tarafindan diizenlenecek yapi ruhsatlarina
baglanmasi uygun gorilmektedir.” notuna istinaden Park 2 parselinin A Blok ruhsatina baglanmasina istinaden
dizenlendigi tespit edilmistir. A Blok icin 25.12.2023 tarihli ve 23/114488 sayili Yapi Kullanma izin belgesinin alindigi tespit
edilmistir.
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B Blok icin 16.04.2015 tarihli ve 15/472 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 07.06.2018 tarihli ve 18/10006 sayili Tadilat Ruhsati,
25.09.2018 tarihli ve 18/13134 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 20.11.2018 tarihli ve 18/18085 sayili Yenileme Ruhsati,
25.12.2018 tarihli ve 18/20070 sayili Yenileme Ruhsati, 02.03.2021 tarih ve 20/9862 sayili Tadilat Ruhsati ve 26.07.2022
tarihli ve 22/5790 sayili isim Degisikligi Ruhsati dijital ortamdan incelenmistir.

Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigi dijital arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir. A blok
icin Yapi kullanma izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi islemi heniiz yapilmistir. B Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi
heniiz alinmamis olup slire¢ devam etmektedir.

**3194 sayil kanununun 21. maddesine gore ruhsata aykiri bir durum yoktur. Yeniden ruhsat alimina ihtiyag
bulunmamaktadir.

BEP-TR sistem Uzerinde vyapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel icin

Y24345B8EDA4C Belge Numarali B Sinifi Enerji Kimlik Belgesi bulundugu tespit edilmistir.

RUHSAT TABLOSU (A BLOK

YoL | YoL
KOTU | KOTU |TOPLAM - .
- BELGE BELGE KULLANIM e KAPSADIGI iNSA
ADA | PARSEL BELGE TURU e ALT | UsTO KAT
TARIHi NO AMACI KAT ar | savisi ALAN DURUMU
SAYISI | SAYISI
YENI YAPI RUHSATI 16.04.2015| 15/472 TICARET 7 47 54 [320.234,63 m? | INSA EDILMIS
YENIDEN RUHSATI 7.06.2018 | 18/10006 TICARET 7 47 54 | 320.234,63 m? | INSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 11.09.2018 | 18/13134 TICARET 7 47 54 | 320.234,63 m? | INSA EDILMIS
g YENILEME RUHSATI [ 20.11.2018 | 18/18085 TICARET 7 47 54 [320.234,63 m* | INSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI | 25.12.2018 | 18/20070 TICARET 7 47 54 [320.234,63 m? | INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 2.03.2021 | 20/9862 TICARET 7 47 54 [362.551,12 m? | INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 26.07.2022 | 22/5790 TICARET 7 47 54 | 362.551,12 m? | INSA EDILMIS
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI | 21.07.2023 | 94099 TICARET 7 47 54 | 362.551,12 m? | INSA EDILMIS

RUHSAT TABLOSU (B BLOK

YOL YOL
KOTU KOTU | TOPLAM ;
P BELGE BELGE KULLANIM Pror KAPSADIGI INSA
ADA | PARSEL BELGE TURU i ALT USTU KAT
TARIHI NO AMACI KAT KAT SAYISI ALAN DURUMU
SAYISI | SAYISI
YENI YAPI RUHSATI 16.04.2015 | 15/472 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 7.06.2018 | 18/10006 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
iSIM DEGISIKLIGI RUHSATI | 25.09.2018 | 18/13134 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
3328 3 YENILEME RUHSATI 20.11.2018 | 18/18085 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 25.12.2018 | 18/20070 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 2.03.2021 | 20/9862 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS
iSIM DEGISIKLIGI RUHSATI | 26.07.2022 | 22/5790 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? | INSA EDILMIS

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU (A BLOK)

YOL | YoL
KOTU | KOTU |TOPLAM , ,
ADA | PARSEL BELGE TURD f:;ﬁ_ﬁ BELGE NO | KULLANIM AMACI | ALT | USTU | KAT KA:iﬁz'G' Dl',':fjf‘m
KAT | KAT | SAVISI
SAYISI | SAYISI
3328 3 | YAPI KULLANMA IZIN | 25.12.2023 | 23/114488 TICARET 7 47 54 | 362.551,12 m? | INSA EDILMIS
A o {® ABLO
ADA PARSEL BELGE TARIHI KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
3328 3 16.04.2015 TICARET (A VE B BLOK) INSA EDILMIS

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

15.10.2024 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gére; A Blok, 1 no.lu bagimsiz bolim “OFIS VE
ISYERI”, B Blok’ta bulunan 29 adet bagimsiz bolim “OFiS” niteligindedir. Tasinmazlarin tapu kayitlari ile mevcut
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kullanimlari uyumludur. Degerleme konusu tasinmazlar, Web Tapu sistem ve Umraniye Belediyesi’nde incelenen mimari
projeleri ile blok, kat, konum olarak uyumludur. Tasinmazin tapu kayitlari ile mevcut kullanimi uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
TKGM Portal Sisteminde 27.12.2024 tarihinde ve saat 17:55 itibari Tapu Kaydi bilgileri incelenmistir.

Tasinmazlar 10.10.2022 tarih ve 46289 yevmiye numaral Kat irtifaki tesisi islemi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi mlkiyetine gecmistir.

Son Ug yilhk donemde gayrimenkul ile ilgili hukuki durumda bir degisiklik olmamistir. Gayrimenkuliin incelenen dosyasinda
tasinmazla ilgili herhangi bir yikim ve durdurma karari olmadigi gérilmustdr.

Tasinmazlara yonelik yapilan incelemeler neticesinde tasinmaz tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum
gorilmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 27.12.2024 tarihinde Web Tapu Sistemi’nden alinmis TAKBIS
Belgeleri Gizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde (Misterek olarak) :

- “A BLOK Kat Mlkiyetine Cevrilmistir.” beyani bulunmaktadir. ( 16.01.2024 - 2192 )

- Yonetim Plani : 15/08/2022 (10.10.2022-46289) (TUm tasinmazlar Gzerinde musterek)
A Blok 1 nolu bagimsiz bélim kaydi {izerinde;

-Eklenti Bilgileri : Depo : DEPO VE TEKNIK (10.10.2022-46289)

Serhler Hanesinde (Musterek olarak) :

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 177,62m2 trafo merkezi ve kablo
gecis yeri icin 99 yilhigina 0,01TL bedelle Kira Serhi) (29.07.2021-28539) (Tim tasinmazlar izerinde musterek)

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Umraniye
Belediyesi imar Mudirligi'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Tasinmaz Umraniye Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul Finans
Merkezi Uygulama imar Planina gore; “T3 Lejantli Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax:Serbest, E: 2.85 yapilasma
kosullarina sahiptir. Tasinmaz, Metro Projesi giizergahinda kalmasi sebebi ile uygulama 6ncesi istanbul Biyiiksehir
Belediyesinden goris alinmasi gerekliligi bulunmaktadir. T3 Ticaret Lejantina sahip alanlarda plan notlarina gore, “alis-
veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiltiirel tesis alanlari, ticaret,
bilro, ishani, lokanta, gazino, carsi, cok katli magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim
alanlari, katl otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Herhangi bir terki bulunmadigi beyan edilen parsel, belediye sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

-/
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Umraniye Belediyesi imar Muduirligii dijital arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goéris:

Degerleme konusu parselin kadastral durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirm ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi portféyli milkiyetinde yer almaktadir.

A Blok icin Yapi kullanma izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi yapilmistir. B Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi heniiz
alinmamis olup siire¢ devam etmektedir.

)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 11l 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig
22.maddesi 1.fikrasinin

nin 7.bolim

(b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgi altinda GYO portféyde bulundurulmasinda bir engel
yoktur.

(c) bendinde belirtildigi izere “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve 6nemli 6lclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin takyidat kayitlarindan anlasildig Gzere tasinmaz lzerinde degeri ve
devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portfoylinde bulunmasinda
bir sakinca olmadigi belirlenmistir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal glivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26. Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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ILISKIN ANALIZLER

4.1,
4.2
A.3.
44
A1.5.
4.6,
4.7
1.8.
49.
19.1
492,
4920
41.10.
411
1.12.
4,13,
4.14.
1.15.
4.16.
1.17.
4,18,
4.19.
1.20.

Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriker

Mewoul Fronomik Kosullann, Gaywimenkul Piyasasmin Analizi, Mewant lrendler ws Dayanak Veriler
Deerleme kglemini Olumsuz Yonde Ctkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Heiksel Degerlemnede Bas Alinan Veriles

Gayrimenkuliin Teknik Ozellikderi ve Degerlemede Baz Alinan Yeriler

laymrmasm Deperine Flken Fakidrkr

Deperleme kgleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamima Nedenkeri
Negerlemede Kullamlan Yontemler

Linsal Karyilay linrma Yaklagim

Golir Indirgeme Yaklagimi

Maliyet Yaklagirm

Degerleme Calsmasinda Kullanilan Yontem/er we Bu Yontembenn Scgilmesinin Nodenleri
Uzerinde Praje Gelistirilan Arsalarin Bos Arazi ve Proje Deperi

Nakit / Gelir Akirnlar Analizi

Maliyet Olusumlan Analii

Degerlemede Fsas Alinan Satg Ornekleri ve Bunlann Segilme Nedenleri

Kira Defer Analizi ve Kullamlan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Duramunun Analizi

Boy Aras ve Geligtinilmig Proje Degeri Analizi, Kullamlan Veriler, Varsaymlar ve Sonuglar
Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Milsterek veya Holiinmils Keenlann Degerleme Analizi

Hasilat paylagimi veya kat kargilgh yontemi ile yapilacak projelerde ensal pay oran
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin konumlu oldugu istanbul Finans Merkezi, Umraniye Finanskent Mahallesi’'nde yer almakta olup, Konut-
Ticaret ve Konut lejanth yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde
yapilasmis prestijli siteler, otel alanlari, ofis ve ticaret alanlari mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve
prestijli yapilarin yogunlukta oldugu bélgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yliksektir. Bolgede herhangi bir
ulasim ve altyapi sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiiresel ekonomi hedeflerin tizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, blylime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler dizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gozlenmistir. Basta ABD ve Avrupa (lkeleri olmak tizere bircok gelismis ekonomide
beklenenden daha uzun siire uygulanan yliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini gindeme getirmistir.
Gelismekte olan tlkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna
savaslyla zirveye cikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina
yakinsamistir. Tedarik sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektérlerinde
toparlanma belirginlesmistir. 2024 yilinin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD’nin gbrece
glclt performansi, enerji fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle tlimh seyretmistir.
Ancak, kirresel dlcekte direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette
Ulkeler arasindaki ayrisma devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gérinimuntn yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin
uzun bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz
indirimleri konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro
Bolgesi hizmet faaliyetleri dnclligiinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan
ic tiketim ve kiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime performansi
sergilemektedir. Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin tglinci ceyregi itibariyla kiiresel
iktisadi faaliyet halen ihmli bir gériinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari
iktisadi yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiketiminin ve yatirimlarin
azalmasi gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar
saglanmakla birlikte fiyat artislarindaki diists slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden
gerilemesine ragmen ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngdérdigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz
indirimlerini 6telemektedir. Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger
gelismis ekonomiler, parasal gevseme dénglisi acisindan ABD'nin dniinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan tlke
merkez bankalari ise dissal riskler nedeniyle, politika faiz oranlarini diislirme konusunda temkinli davranmaya devam
etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda yiizde 3,2 oraninda biyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak yiizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda ylizde 1,7 oraninda
blyliyen gelismis tlke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 1,7 ve yizde 1,8 oranlarinda blylimesi
beklenmektedir. Tirkiye'nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 vyillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5
oraninda, Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda bilylmesi 6ngorilmektedir.
Birlesik Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biliyiimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda
bliylyecegi tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda ylizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda
ylzde 1,9 oraninda blylyecegi tahmin edilmektedir.
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2023 yilinda yizde 4,4 biylyen gelismekte olan tlkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylzde 4,3
oranlarinda bliyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan tlkeler arasinda dncti konumda olan Cin’in 2024 ve 2025
yillarinda sirasiyla yiizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi 6ngoriilmektedir. Cin
ekonomisi son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve
beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi
ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin
Avrupa’ya, Gazze’de yasanan savasin ise Orta Dogu’ya yayilma ihtimali kiiresel biiyiime (zerinde ilave baski
olusturmaktadir. Oniimiizdeki ddnemde enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi
faaliyetteki yavaslamaya daha gtiglii bir sekilde isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda iimli gevseme
olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar, baslica tlkelerde segim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, eneriji
ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal sikilasmanin azaltilmasina yoénelik kararlarin takvimi ve boyutu,
Glkelerin blylme performanslari Gzerinde etkili olmaya devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret
hacminde belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylzde
3,1, gelismis Ulkelerde yiizde 2,5, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylzde 4,2 oraninda artis kaydedecegi
tahmin edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (ilkelerde yiizde 2,8, yiikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakli direncli bir
gorinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislst desteklese de ¢ekirdek enflasyon
bircok ekonomide yiiksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amach ilimli faiz indirimine giderken
Japonya ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir
onceki yila gore asagi yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla
ortalama yilizde 5,9 ve 4,4 oraninda gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok tilkedeki secimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongusiinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan llkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kuraklik gibi
dogal afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin biylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara
neden olabilecektir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel dizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak tizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 yilinda karsi karsiya kaldig 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actig1 hasarin
blylikligine ragmen ekonomik blylimenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bllylime kompozisyonunda strdurulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bélgesel ve ulusal dlizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye
ragmen gigli gériiniminid korumus ve yilin tamaminda yizde 5,1 oraninda biiylime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi
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faaliyet kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir bllylimesine en
fazla katki saglayan uretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda ingaat dahil hizmetler sektori ve
sanayi siraslyla ylzde 5,4 ve yizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin blylimeye katkilari
ise siraslyla 3,5 puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gdsteren insaat sektorti bu donemde, deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir biylime kaydetmistir. Diger
taraftan, tarim sektéri yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda
bliylyerek nispeten ilimli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektort milli
gelir bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagl
olarak milli geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 5,4 oraninda bliyiime kaydederken sanayi sektori ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kiigtlmistir. Bahse
konu donemde ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylzde 10,4
oraninda ve yizde 10,9 oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 1,5 oraninda kiictilerek milli gelir bliyimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger bliylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak siirdiigiinii géstermistir. insaat dahil hizmetler sektérii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde
5,3 oraninda biylime kaydederek liretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu dénemde de hizmetler sektorii 6nciliigiinde
gliclint koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giicli sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis
olup milli gelire ylzde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi
sektérinin hafif toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki
dengelenmenin basladigini teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori blylmesi hiz kazanarak ylizde 8,4 oraninda
artis kaydetmis olup deprem bolgesinde yiritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim
sektori bu donemde yiizde 0,7 oraninda artis kaydederek biiyiimeye sinirl katki sunmustur.

2024 yihnin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canli seyrin stirdigu
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek bliyimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni dénemine gore yizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu dénemde yiizde 4,9 oraninda biyuyerek son yillarin en
ylksek artis oranini kaydetmistir.

2024 yihnin ikinci geyreginde ise Tirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyime kaydetmistir. Bu donemde
sanayi katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiicilerek blylimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler
katma degeri ylizde 2,5 oraninda artarak biylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylzde 3,7’lik
katma deger artisi sergileyerek dnemli bir bliylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biiyiime
ylzde 3,8 oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave sibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde disirirken gorece istikrarli seyreden doviz kuru, gida ve temel
mal fiyatlarindaki ilimli gériinimi desteklemistir. Diger taraftan, licret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet
enflasyonunun yiiksek seyrini sirdlirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme
kaybetmekle birlikte, enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin
temini icin gecis donemi gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan
kararlar TUFE yillik artis oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve {icret artislari ile
kurlarda gdzlenen yukari yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak
gerceklesmistir.
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2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyik
Olclide dogal gaz stiibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli yikselisini stirdirmiis ve Mayis ay1 itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yil Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda ylzde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngortlmektedir.

2024 yihnin ilk yedi ayinda ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diisiise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yiizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki
yilin ayni dénemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik v Yigma Prefabrik [
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok |
Yapim yili 2015 Otopark Var ¥ Yok |
Elektrik Sebeke Yizme Havuzu var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Vvar M Yok |
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit cam giydirme

Su Deposu-Hid. Sebeke Cati Tipi Teras cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ¥ Yok [

Ana gayrimenkul; 27.195,50 m? yiizélciimiine sahip 3328 ada 3 parsel komsu parseller ile istanbul Finans Merkezi projesini
olusturmaktadir. Degerleme konusu parsel istanbul Finans Merkezi projesi igcinde kalmakta olup komsu parsellerinde
benzer nitelikte prestijli yapilarin insaati devam etmektedir. Degerleme konusu parsel lizerinde iki adet blok bulunmakta
olup s6z konusu bloklar A ve B olarak isimlendirilmistir. A Blok (Kule 1) projesine gére 7 bodrum + zemin + 46 normal kat
olmak tizere toplam 54 katlidir. A Blok 1 adet “ Ofis Ve isyeri’’ nitelikli bir adet bagimsiz béliimden olusmakta olup proje
toplam ingaat alani olarak 328.940,44 m? alana sahiptir. B Blok (Kule 2) 7 bodrum + zemin + 40 normal kat olmak lzere
toplam 48 katlidir. B Blok 29 adet “ Ofis” nitelikli bagimsiz bélimden olusmakta olup proje toplam insaat alani olarak
59.728,19 m? alana sahiptir. Parselde “Park-2"" olarak tanimlanan alanin kullanim alani ise 42.316,49 m¥dir.

Degerleme konusu A Blok projesine gore 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat (Podyum Kati) dahil olmak
Gzere B Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. Blogun tamami 1 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ayrica projesine
gore Podyum zemin, Podyum 1, Podyum 2 ve Podyum 3. Katlarda toplam 21 adet diikkan, 4 adet kiosk olmak tizere yaklasik
toplam 10.234 m2 kullanim alanli Ticari birimler bulunmaktadir. S6z konusu ticari bélimlerden Podyum 1.katta bulunan
ve yaklasik toplam 531 m2’lik bélim0 IFM Ziraat Bankasi Subesi olarak faaliyet gostermekte olup diger alanlar bos olup
mevcutta Shell-Core seklindedir. Zemin kat boliminde bulunan tasinmazlar komsu parsellerin de kullanim alanlari
bulunan ve AVM olmasi planlanan kapal béliim iginde bulunmaktadir. Podyum 1.katta bulunan tasinmazlar ise komsu
parsellerin de kullanim alanlari bulunan ve agik hava boliiminde bulunmaktadir.
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Degerleme konusu B Blok projesin gore 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat (Podyum Kati) dahil olmak

Uzere A Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. 9.Normal kattan baslayarak 24 ve 25.normal katlar hari¢ 39.normal kat dahil

olmak Uzere her bir katta 1’er adet ofis bulunmaktadir. Blogun tamami 29 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

B Blok’ta bulunan 29 adet ‘Ofis’ nitelikli bagimsiz bolimiin kat ve alan bilgileri “Degerleme Tablosu’’nda detaylandiriimigtir.

TOPLAM iNSAAT ALANI (M2)

A BLOK B BLOK TOPLAM
27.160,35 = 27.160,35
22.922,28 = 22.922,28
27.049,40 = 27.049,40
24.854,78 = 24.854,78
24.115,86 = 24.115,86
24.183,33 = 24.183,33
19.116,90 = 19.116,90
22.423,54 - 22.423,54
16.992,15 - 16.992,15

1.369,43 = 1.369,43
3.593,62 = 3.593,62
6.013,64 = 6.013,64
4.489,56 = 4.489,56
8.066,60 = 8.066,60
8.042,53 = 8.042,53
6.478,33 = 6.478,33
8.166,51 = 8.166,51

1.780,01 1.741,20 3.521,21

1.771,76 1.735,74 3.507,50

1.746,01 1.712,77 3.458,78

1.759,82 1.729,36 3.489,18

1.737,33 1.709,65 3.446,98

1.753,93 1.729,03 3.482,96

1.734,45 1.712,34 3.446,79

1.754,06 1.734,73 3.488,79

1.737,38 1.720,84 3.458,22

1.760,24 1.746,48 3.506,72

1.746,15 1.735,17 3.481,32

1.772,51 1.764,30 3.536,81

1.760,80 1.755,38 3.516,18

1.790,92 1.788,28 3.579,20

1.781,43 1.781,57 3.563,00

1.815,58 1.818,51 3.634,09

1.817,13 1.138,75 2.955,88

1.846,61 1.855,10 3.701,71

1.850,04 1.861,31 3.711,35

1.880,86 1.898,21 3.779,07

1.163,14 1.906,17 3.069,31

1.928,39 1.948,01 3.876,40

1.935,18 1.957,36 3.892,54

1.979,53 2.004,71 3.984,24

1.987,81 2.015,77 4.003,58
2.037,78 2.068,53 4.106,31
2.056,46 2.089,99 4.146,45
2.103,42 2.139,74 4.243,16
2.123,41 2.162,51 4.285,92
2.176,73 2.218,61 4.395,34
2.197,95 2.242,61 4.440,56
2.258,02 2.305,46 4.563,48
2.289,42 = 2.289,42
2.347,63 = 2.347,63
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2.380,15 - 2.380,15
2.445,92 = 2.445,92
2.479,47 = 2.479,47
2.414,20 = 2.414,20
328.940,44 59.728,19 388.668,63

PROJE BRUT BAGIMSIZ BOLUM VE KAT ALANLARI TABLOSU

. N ORTAK RUHSATA EK N
B;\gm\s,:z :f:N?'(‘r:I) ALANDAN TOPLAM (m?) PARK ALANI P:&J:I '(?';EJ)T
GELEN PAY (m?) (m2)
A 1 KULE 1 328.940,44 - 328.940,44 42.316,49 | 320.234,83
B 1 9 1.741,20 160,76 1.901,96 - 1.291,30
B 2 10 1.735,74 159,44 1.895,18 - 1.285,80
B 3 11 1.712,77 162,09 1.874,86 - 1.263,00
B 4 12 1.729,36 159,44 1.888,80 - 1.279,40
B 5 13 1.709,65 162,09 1.871,74 - 1.259,80
B 6 14 1.729,03 159,44 1.888,47 - 1.279,10
B 7 15 1.712,34 162,09 1.874,43 - 1.262,50
B 8 16 1.734,73 159,44 1.894,17 - 1.284,80
B 9 17 1.720,84 162,09 1.882,93 - 1.271,00
B 10 18 1.746,48 160,76 1.907,24 - 1.296,50
B 11 19 1.735,17 164,75 1.899,92 - 1.285,40
B 12 20 1.764,30 163,42 1.927,72 - 1.323,60
B 13 21 1.755,38 166,08 1.921,46 - 1.314,80
B 14 22 1.788,28 164,75 1.953,03 - 1.347,60
B 15 23 1.781,57 170,07 1.951,64 - 1.341,00
B 16 26 1.855,10 175,38 2.030,48 - 1.414,40
B 17 27 1.861,31 179,37 2.040,68 - 1.420,80
B 18 28 1.898,21 184,68 2.082,89 - 1.457,60
B 19 29 1.906,17 184,68 2.090,85 - 1.465,70
B 20 30 1.948,01 192,65 2.140,66 - 1.567,30
B 21 31 1.957,36 197,97 2.155,33 - 1.577,10
B 22 32 2.004,71 197,97 2.202,68 - 1.624,10
B 23 33 2.015,77 203,28 2.219,05 - 1.635,30
B 24 34 2.068,53 205,94 2.274,47 - 2.073,00
B 25 35 2.089,99 213,91 2.303,90 - 1.709,60
B 26 36 2.139,74 215,24 2.354,98 - 1.759,20
B 27 37 2.162,51 221,88 2.384,39 - 1.782,20
B 28 38 2.218,61 223,21 2.441,82 - 1.838,20
B 29 39 2.242,61 229,85 2.472,46 - 1.862,40
388.668,63 42.316,49 362.807,33

*Toplam briit Alan hesaplanirken B blok 24, 25 ve 40. Kat alanlari B bloktaki bagimsiz bolimlere arsa paylari oraninda
dagitilmistir. A Blok Park-2 alani A Blok 1 numarali bagimsiz bélimiin degerine yapi maliyeti olarak eklenmis olup brit alan
hesabina dahil edilmemistir.
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A BLOK'A AiT DUKKAN BiRiMLERININ ALANLARI

KiRALANABILIR ALAN
(m?)

UNITE NUMARASI

1 122 617,02
2 123 1.499,71
3 124 77,69
4 125 614,50
5 129 243,26
6 132 34,36
7 133 230,36
8 135 146,52
9 136 128,07
10 137 364,28
11 138 767,19
12 139 370,02
13 140 33,37
14 251 103,35
15 252 77,59
16 253 115,08
17 7-7A 392,21
138,53
254 209,85
18
254A 138,53
19 254B 50,35
20 249A 100,63
249 824,94
21 249B 1.497,98
249C 1.399,07
22 KiosK 14 15
23 KiOSK 15 15
24 KiOSK 16 15
25 KiOSK 16 15
TOPLAM 10.234,46

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
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o Cephe oOzellikleri baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Ticaret Bolgesi
Yapilagsma Yogunlugu 1% 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilagma Tdird : Parsel Bazli

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi : A Blok: 54, B Blok: 48
Yapi Sinifi :V/A

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : A Blok 25.12.2023 Tarihli, B Blok Henliz Alinmamis.
Yasi :9

Malzeme Durumu : Liks

iscilik Durumu : Liks

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Otopark : Var

Asansor : Var

Jenerator : Var

Glvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
> IFM de yer almalari
> Bolgenin tercih edilen ve prestijli bir bolgede bulunmasi
> Ticaretin ve alisveris merkezlerinin yogun oldugu yerde olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

. Gayrimenkulilin satisi icin makul bir stire taninmustir.
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. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
dlciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari distldikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artinim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, bagimsiz bolime 6nemli dlglide benzerlik taslyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, Gnemli
Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet Yontemi”
kullanilmistir. Ayrica arsa degerinin tespitinde Proje Gelistirme Yontemi kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma lzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Ancak tasinmazin degeri belirlenirken proje gelistirme
yontemi kullaniimistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamuistir.

-/
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri, binalarin insasinda kullanilan
malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri dikkate alinmistir.

3328 ADA 3 PARSEL

~ ALAN | BIRIM DEGER |

500.000 £/m?

ARSA 27.196 m?

13.597.750.000,00 &

BINA 388.669 m?

55.000 £/m?

21.376.774.650,00 £

42.316 m?

30.000 £/m?

1.269.494.700,00 £

BiNA
PARK-2 OTOPARK |
SEREFIVE |

3.822.608.725,00 £
40.066.628.075,00 £

TOPLAM |

Bagimsiz bolimlerin degeri Maliyet Yontemi ile hesaplanmistir. Bagimsiz Bolim bazinda Maliyet Yontemine gore

hesaplanan degerler.
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ARSA PAY /

KAT
BRUT

ALANI
(m?)

ORTAK
ALAN
NITELIK

ARSA
BiRIM
DEGERI
(TL/m?)

YAPI
BiRIM
DEGERI
(BiNA)
(TL/m?)

YAPI
BiRIM
DEGERI
(ORTA
K
ALAN)
(TL/m?)

ARSA PAYI
DEGERI (TL)

BiNA
MALIYET
DEGERI

ORTAK ALAN
MALIYET
DEGERI

TOPLAM
iNSAAT
MALIYETi (TL)

SEREFIYE (TL)

TASINMAZIN
DEGERI

A 1 KULE | 23234 27195 | 23.234, | 328.940, park 2 42.316, | 500.000, | 55.000, | 30.000, | 11.617.250.00 | 18.091.724.20 | 1.269.494.70 | 19.361.218.90 | 3.814.179.17 | 34.792.648.07
1 50 50 50 44 49 00 00 00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,00 5,00

B 1 9 12100 27195 121,00 | 1.741,20 24-25-40. 160,76 500.000, | 55.000, | 30.000, 60.500.000,00 | 95.766.000,00 | 4.822.800,00 100.588.800,0 5.221.200,00 166.310.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 2 10 | 12000 27195 120,00 | 1.735,74 24-25-40. 159,44 >00.000, | 55.000, | 30.000, 60.000.000,00 | 95.465.700,00 | 4.783.200,00 100.248.900,0 5.301.100,00 165.550.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 3 11 | 12200 27195 122,00 | 1.712,77 24-25-40. 162,09 >00.000, | 55.000, | 30.000, 61.000.000,00 | 94.202.350,00 | 4.862.700,00 | 99.065.050,00 | 4.764.950,00 164.830.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 4 12 | 12000 27195 120,00 | 1.729,36 24-25-40. 159,44 500000, | 55.000, | 30.000, 60.000.000,00 | 95.114.800,00 | 4.783.200,00 | 99.898.000,00 | 5.242.000,00 165.140.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 5 13 | 12200 27195 122,00 | 1.709,65 24-25-40. 162,09 >00.000, | 55.000, | 30.000, 61.000.000,00 | 94.030.750,00 | 4.862.700,00 | 98.893.450,00 | 4.686.550,00 164.580.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 6 14 | 12000 27195 120,00 | 1.729,03 24-25-40. 159,44 500000, | 55.000, | 30.000, 60.000.000,00 | 95.096.650,00 | 4.783.200,00 | 99.879.850,00 | 5.210.150,00 165.090.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 7 15 | 12200 27195 122,00 | 1.712,34 24-25-40. 162,09 >00.000, | 55.000, | 30.000, 61.000.000,00 | 94.178.700,00 | 4.862.700,00 | 99.041.400,00 | 4.738.600,00 164.780.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 8 16 | 12000 27195 120,00 | 1.734,73 24-25-40. 159,44 500000, | 55.000, | 30.000, 60.000.000,00 | 95.410.150,00 | 4.783.200,00 100.193.350,0 5.306.650,00 165.500.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 9 17 | 12200 27195 122,00 | 1.720,84 24-25-40. 162,09 >00.000, | 55.000, | 30.000, 61.000.000,00 | 94.646.200,00 | 4.862.700,00 | 99.508.900,00 | 4.831.100,00 165.340.000,0
50 Katlar 00 00 00 0

B 10 18 | 12100 27195 121,00 | 1.746,48 24-25-40. 160,76 500.000, | 55.000, | 30.000, 60.500.000,00 | 96.056.400,00 | 4.822.800,00 100.875.200,0 5.290.800,00 166.670.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 11 19 | 12400 27195 124,00 | 1.735,17 24-25-40. 164,75 >00.000, | 55.000, | 30.000, 62.000.000,00 | 95.434.350,00 | 4.942.500,00 100.376.850,0 4.753.150,00 167.130.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 12 20 | 12300 27195 123,00 | 1.764,30 24-25-40. 163,42 500.000, | 55.000, | 30.000, 61.500.000,00 | 97.036.500,00 | 4.902.600,00 101.939.100,0 5.270.900,00 168.710.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 13 21 | 12500 27195 125,00 | 1.755,38 24-25-40. 166,08 >00.000, | 55.000, | 30.000, 62.500.000,00 | 96.545.900,00 | 4.982.400,00 101.528.300,0 4.881.700,00 168.910.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 14 22 | 12400 27195 124,00 | 1.788,28 24-25-40. 164,75 500.000, | 55.000, | 30.000, 62.000.000,00 | 98.355.400,00 | 4.942.500,00 103.297.900,0 5.402.100,00 170.700.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 15 23 | 12800 27195 128,00 | 1.781,57 24-25-40. 170,07 >00.000, | 55.000, | 30.000, 64.000.000,00 | 97.986.350,00 | 5.102.100,00 103.088.450,0 4.781.550,00 171.870.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0

B 16 26 | 13200 27195 132,00 | 1.855,10 24-25-40. 175,38 500.000, | 55.000, | 30.000, 66.000.000,00 102.030.500,0 5.261.400,00 107.291.900,0 5.158.100,00 178.450.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 17 27 | 13500 27195 135,00 | 1.861,31 24-25-40. 179,37 500.000, | 55.000, | 30.000, 67.500.000,00 102.372.050,0 5.381.100,00 107.753.150,0 4.826.850,00 180.080.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 18 > | 13900 27195 139,00 | 1.898,21 24-25-40. 184,68 500.000, | 55.000, | 30.000, 69.500.000,00 104.401.550,0 5.540.400,00 109.941.950,0 4.768.050,00 184.210.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

=




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ziraat GYO

B 19 29 | 13900 27195 139,00 | 1.906,17 24-25-40. 184,68 500.000, | 55.000, | 30.000, 69.500.000,00 104.839.350,0 5.540.400,00 110.379.750,0 4.840.250,00 184.720.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 20 30 | 14500 27195 145,00 | 1.948,01 24-25-40. 192,65 500.000, | 55.000, | 30.000, 72.500.000,00 107.140.550,0 5.779.500,00 112.920.050,0 4.559.950,00 189.980.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 2 31 | 14900 27195 149,00 | 1.957,36 24-25-40. 197,07 500.000, | 55.000, | 30.000, 74.500.000,00 107.654.800,0 5.939.100,00 113.593.900,0 4.126.100,00 192.220.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 2 32 | 14900 27195 149,00 | 2.004,71 24-25-40. 197,97 500.000, | 55.000, | 30.000, 74.500.000,00 110.259.050,0 5.939.100,00 116.198.150,0 4.731.850,00 195.430.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 23 33 | 15300 27195 153,00 | 2.015,77 24-25-40. 203,28 500.000, | 55.000, | 30.000, 76.500.000,00 110.867.350,0 6.098.400,00 116.965.750,0 4.314.250,00 197.780.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 2 34 | 15500 27195 155,00 | 2.068,53 24-25-40. 205,94 500.000, | 55.000, | 30.000, 77.500.000,00 113.769.150,0 6.178.200,00 119.947.350,0 4.712.650,00 202.160.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 25 35 | 16100 27195 161,00 | 2.089,99 24-25-40. 213,01 500.000, | 55.000, | 30.000, 80.500.000,00 114.949.450,0 6.417.300,00 121.366.750,0 4.173.250,00 206.040.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 2 36 | 16200 27195 162,00 | 2.139,74 24-25-40. 215,24 500.000, | 55.000, | 30.000, 81.000.000,00 117.685.700,0 6.457.200,00 124.142.900,0 4.617.100,00 209.760.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 27 37 | 16700 27195 167,00 | 2.162,51 24-25-40. 221,88 500.000, | 55.000, | 30.000, 83.500.000,00 118.938.050,0 6.656.400,00 125.594.450,0 4.235.550,00 213.330.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 28 38 | 16800 27195 168,00 | 2.218,61 24-25-40. 223,21 500.000, | 55.000, | 30.000, 84.000.000,00 122.023.550,0 6.696.300,00 128.719.850,0 4.800.150,00 217.520.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

B 29 39 | 17300 27195 173,00 | 2.242,61 24-25-40. 229,85 500.000, | 55.000, | 30.000, 86.500.000,00 123.343.550,0 6.895.500,00 130.239.050,0 4.450.950,00 221.190.000,0
50 Katlar 00 00 00 0 0 0

383.405,
91

47.579,
21

13.597.750.00
0,00

22.514.701.35
0,00

3.954.176.72
5,00

TOPLAM ALAN =((KAT ALANLARI TOPLAM: 383.405,91 m* + B BLOK ORTAK ALANDAN GELEN PAY: 5.262,72 m* = 388.668,63 m?) + (A BLOK PARK 2 = 42.316,49 m?) = 430.985,12 m?)

40.066.628.07
5,00
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS EMSALLERI

EMSAL | . o SATIS FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
No | ILAN VEREN Kisi ACIKLAMA (t) (m?) (b/m?)
KW BOGAZICi Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Varyap Meridian
Projesi iginde 16.katta bulunan ve 1.550 m2 oldugu beyan
1 0530 6657520 edilen ofisin 195.000.000,-4 bedelle satilik oldugu bilgisi | 195.000.000% | 1.550,00 m?| 125.806,45 #/m?
alinmistir.  Pazarlikla 175.550.000,-¢# bedelle alinabilecegi
disunitlmektedir.
REMAX JOKER Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM
Projesi iginde 9.katta bulunan ve 600 m2 oldugu beyan edilen
2 0216 5724646 ofisin 73.000.000,-# bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 73.000.000 £ 600,00 m? 121.666,67 £/m?
Pazarlkla 65.700.000,-& bedelle alinabilecegi
distunitlmektedir.
ANKA REAL Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM
ESTATE Projesi icinde 14.katta bulunan ve 3600 m2 oldugu beyan
3 edilen ofisin 450.000.000,-& bedelle satilik oldugu bilgisi | 450.000.000% | 3.600,00 m?| 125.000,00 %/m?
0542 4547776 alinmistir.  Pazarlikla 405.000.000,-£ bedelle alinabilecegi
distunitlmektedir.
LOBBY Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Uphill Towers
GAYRIMENKUL | Projesiicinde 20.katta bulunan ve 300 m2 oldugu beyan edilen
4 ofisin 31.000.000,-# bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 31.000.000 £ 300,00 m? 103.333,33 £/m?
21.645.674.444,00 | Pazarlikla 27.900.000,-% bedelle alinabilecegi
disunitlmektedir.

SATILIK OFiS EMSAL ANALizi TABLOSU

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFisS OFiS OFiS OFiS
. . .o LOBBY
iLANA VEREN KiSi KW BOGAZICi REMAX JOKER ANKA REAL ESTATE GAYRIMENKUL
iLANA VEREN TELEFON NO 0216 2662850 0532 2161359 0216 5775150 0216 4563500
DAIRE TiPi 7+1 5+1 7+1 4+1
SATIS FiYATI (%) 195.000.000 & 73.000.000 % 450.000.000 & 31.000.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 175.500.000 & 65.700.000 % 405.000.000 & 27.900.000 %
BRUT ALAN ( m2?) 1.550,00 m? 600,00 m?2 3.600,00 m? 300,00 m?2
BiRiM FiYAT (£/m?) 113.225,81 £/m? 109.500,00 £/m? 112.500,00 £/m? 93.000,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ
iC DEKORASYON DUZELTMESi 15% 15% 15% 15%
ALAN BUYUKLUGU COK BUYUK COK BUYUK COK BUYUK COK BUYUK
ALAN DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
YAPI YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 30% 30% 30% 30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 147.193,55 £/m? 142.350,00 £/m? 146.250,00 £/m? 120.900,00 £/m?

139.173,39 £/m?
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G
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Kiralik Ofis Emsalleri

KiRALIK OFIS EMSALLERI

METROPOLIST | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sarphan Finans Projesi
5 GAYRIMENKUL | iginde 9.kat.ta bulunanvve 1400 m2 oldugu beyan edilen ofisin 1.500.000,- 1.500.000 % | 1.400,00 m? | 1.071,43 £/m?
0534 2474070 % bedfelle I(ullral.{k..()Iéugu bl|g!5l alinmigtir. Pazarlikla 1.425.000,- bedelle
alinabilecegi diisintilmektedir.
MYC iNSAAT Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Worlwide Business Center
6 GAYRIMENKUL | Projesi i¢inde 9.katta F)ulunan v“e 1._08_4_ m2 oldugu beyan edilen ofisin 1.180.000 & | 1.084,00 m? | 1.088,56 £/m?
0549 6406577 1.180.000 ,-% be.dellewklr?ll.lf onugu b||g|5| alinmigtir. Pazarlkla 1.121.800,-
% bedelle alinabilecegi dusinilmektedir.
REMAX ABC Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Agaoglu My Newwork
Projesi iginde 12.katta bulunan ve 1.468 m2 oldugu beyan edilen ofisin
? 0532 2425419 1.54114.050 & bedelle kiralik oldugu bilgisi aI|nm|§tlf Paza»;llkla 1.466.800,- | 1244000 % | 1.468,00 m* | 1.051,77 £/m?
% bedelle alinabilecegi dusinilmektedir.
REALTY WORLD | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metrpol AVM Projesi icinde
3 CZM Z:katta buILinan' ve §OO m2 oldugu beyan edilen ofisin 610.000,-& b.edellve. 610.000% | 600,00 m? | 1.016,67 &/m?
0530 5266528 k|fa!.|kf)ldugu b!Ig|5| alinmistir. Pazarlikla 579.500,-% bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.
A O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis
. . . METROPOLIST MYC INSAAT REALTY WORLD
ILANA VEREN KISI GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL REMAX ABC CZM
iLANA VEREN TELEFON NO 0216 3999090 0216 5400011 0546 5018354 0546 5018354
DAIRE TiPi 7+1 5+1 7+1 4+1
SATIS FiYATI (%) 1.500.000 £ 1.180.000 & 1.544.000 £ 610.000 £
PAZARLIK ORANI 5% 5% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 1.425.000 £ 1.121.000 £ 1.466.800 £ 579.500 £
BRUT ALAN (m2?2) 1.400,00 m? 1.084,00 m? 1.468,00 m? 600,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 1.017,86 £/m? 1.034,13 £/m? 999,18 £/m? 965,83 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ
iC DEKORASYON DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
ALAN BUYUKLUGU COK BUYUK COK BUYUK COK BUYUK COK BUYUK
ALAN DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
YAPI YASI DURUMU ESKi ESKi ESKi ESKi
YAPI YASI DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESI 20% 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME ORANI 65% 65% 65% 65%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.679,46 £/m? 1.706,32 £/m? 1.648,65 £/m? 1.593,63 £/m?

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m?) \

1.657,01 £/m?
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Satilik Arsa Emsalleri

 SATILKARSAEMSALLERI

SAHIBINDEN Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde uzeri, 15 kat,,
E:1.80 yapilagma sartlariyla Ticaret imarl ve 700 m2 oldugu beyan
9 edilen arsanin 225.000.000,-& bedelle satilik oldugu bilgisi
05375759251 alinmistir.  Pazarlkla 202.500.000,-£ bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sokak igi, 15 kat,,
E:1.80 yapilagma sartlariyla Ticaret imarl ve 982 m2 oldugu beyan
10 edilen arsanin 210.000.000,-£ bedelle satilik oldugu bilgisi
05309707234 alinmistir.  Pazarlkla 202.500.000,-£ bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda sokak igi, 15 kat,,
E:2.07 yapilasma sartlariyla Ticaret imarli ve 1.200 m2 oldugu
11 beyan edilen arsanin 300.000.000,-# bedelle satilik oldugu bilgisi
0216 5726172 ahinmistir.  Pazarlikla 202.500.000,-& bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde Uzeri, 15 kat,,
E:2.07 yapilasma sartlariyla Ticaret imarli ve 895 m2 oldugu beyan
12 edilen arsanin 200.000.000,-£ bedelle satilik oldugu bilgisi
0216 3774400 alinmistir.  Pazarlikla 180.000.000,-£ bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.

 ARSAEMSALANALIZITABLOSU

225.000.000% | 700,00 m? | 321.428,57 £/m?

YAPA EMLAK

210.000.000% | 982,00 m? | 213.849,29 £/m?

NG GAYRIMENKUL

300.000.000 & | 1.200,00 m? | 250.000,00 £/m?

EKINOKS REFERANS

200.000.000% | 895,00 m? | 223.463,69 £/m?

EMSAL NO EMSAL-9 EMSAL-10 EMSAL-11 EMSAL-12
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN Kisi SAHIBINDEN YAPA EMLAK NG GAYRIMENKUL EKINOKS REFERANS
iLANA VEREN TELEFON NO 0537 5759251 0532 2161359 0216 5775150 0216 4563500
iMAR DURUMU TICARET TICARET TICARET TICARET
SATIS FiYATI (%) 225.000.000 & 210.000.000 % 300.000.000 % 200.000.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 202.500.000 & 189.000.000 % 270.000.000 % 180.000.000 %
ARAZi ALANI ( m2) 700,00 m? 982,00 m?2 1.200,00 m? 895,00 m?
BiRiM FiYAT (%/m?2) 289.285,71 £/m? 192.464,36 £/m? 225.000,00 %/m? 201.117,32 /m?
TOPOGRAFiK DURUMU DUz DUz DUz DUz
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%

ALAN BUYUKLUGU KUCUK KOCUK KOCUK KUCUK
ALAN DUZELTMESI 20% 20% 20% 20%
YAPILASMA DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%

LEJANT DURUMU iyi ivi ii ivi
LEJANT DUZELTMESi -20% -20% -20% -20%
KONUM DURUMU YOLA iKINCi PARSEL | YOLA iKINCi PARSEL | YOLA iKiNCi PARSEL YOLA iKINCIi PARSEL
KONUM DUZELTMESi 20% 20% 20% 35%
TOPLAM DUZELTME ORANI 20% 20% 20% 35%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 347.142,86 /m?> 230.957,23 £/m? 270.000,00 %/m? 271.508,38 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

279.902,12 £/m?
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Satilik Bina Emsalleri

- SATIUKBINAEMSALLERi

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

80.388,21 /m?

REMAX ABC Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 2.384 m2 arsa iginde
11 katl ve toplam 15.705 m2 alanli oldugu beyan edilen plazanin
13 0532 2425419 1.575.000.003,-% bedelle satilik oldugu bﬁgisi ayl|nm|§t|r. PZzarllkIa 1.575.000.000 % | 15.705,00 m* | 100.286,53 £/m"
1.417.500.000,-% bedelle alinabilecegi diistiiniilmektedir.
ACCE LUXURY Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 1.876 m2 arsa iginde
14 HOMES 12 kath ve toplam 4.545 m2 alanlluoldu_éu_ I_oeyan edilen plazanin 490.000.000% | 4.545,00 m? | 107.810,78 £/m?
0216 4853505 490.000.000,-¢ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla
441.000.000,-% bedelle alinabilecegi dustnilmektedir.
COLDWELL Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 3.466 m2 arsa icinde
15 BANKER THETA |9 katli ve toplam 19.032 m2 alanl oulduéhu_b_eyan edilen plazanin 1.250.000.000 & | 19.032,00 m? | 65.678,86 &/m?
0216 3360630 1.250.000.000,-% bedelle satlllk.oldug.u b||g|5| aI|nm|§t.|r. Pazarlikla
1.125.000.000,-% bedelle alinabilecegi diistiniilmektedir.
A : A A A ARI O
EMSAL NO EMSAL-13 EMSAL-14 EMSAL-15
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK BINA BINA BINA
iLANA VEREN Kisi REMAX ABC ACCE LUXURY HOMES COLDWELL BANKER THETA
iLANA VEREN TELEFON NO 0216 2662850 0532 2161359 0216 5775150
SATIS FiYATI (&) 1.575.000.000 & 490.000.000 & 1.250.000.000 ¥
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 1.417.500.000 £ 441.000.000 & 1.125.000.000 %
BRUT ALAN ( m2) 15.705,00 m? 4.545,00 m? 19.032,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 90.257,88 £/m? 97.029,70 £/m? 59.110,97 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 10% 30% 10%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0%
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% 10% -10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 81.232,09 £/m? 106.732,67 £/m? 53.199,87 £/m?
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Satilik Diikkan Emsalleri

COLDWELL Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Nidakule Atasehir
16 BANKER FENOMEN P.r.ojesi icinde zemin katta bulunan ve 270 m2 ?Idugu.b.eyan edilen 20.000.000 £ 270,00 m? 259.259,26 £/m?
0537 0658586 diikkanin 70.000.000,-¢ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlikla 63.000.000,-% bedelle alinabilecegi dislinilmektedir.
ATASEHIR ASEDAS | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sarphan Finanspark
17 EMLAK Ptojesi icinde zemin katta bulunan ve 150 m2 ?Idug‘u'b.eyan edilen 39.000.000 £ 150,00 m? 260.000,00 £/m?
0549 4551500 dikkanin 39.000.000,-£ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlikla 35.100.000,-£ bedelle alinabilecegi dusinulmektedir.
HURYAP ATASEHIR | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Nidakule Atasehir
Projesi icinde zemin katta bulunan ve 250 m2 oldugu beyan edilen
181 02164569797 dUkaamﬁ 66.000.000, bedelle satilik oldugu bgilgisi yallnm|§t|r. 66.000.000¢ | 250,00m? | 264.000,00 £/m?
Pazarlikla 63.000.000,-£ bedelle alinabilecegi dusinulmektedir.
DUKKAN EMSAL ANALIZI TABLOSU
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
ILANA VEREN Kisi COLDWELL BANKER ATASEHIR ASEDAS HURYAP ATASEHIR
iLANA VEREN TELEFON NO 0537 0658586 0549 4551500 0216 4569797
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT
SATIS FIYATI (%) 70.000.000 % 39.000.000 66.000.000 %
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FIYAT (%) 63.000.000 % 35.100.000 % 59.400.000 %
TOPLAM BRUT ALAN ( m2) 270,00 m? 150,00 m? 250,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2)(1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2) (1/1) 270,00 m? 150,00 m? 250,00 m?
ASMA KAT ALANI(m2)(1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI(1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE INDIRGENMI§ ALAN 270 m? 150 m? 250 m?
BiRIM FIYAT (£/m?2) 233.333,33 /m? 234.000,00 £/m? 237.600,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 10% 10% 10%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU YENI YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0%
TICARiI POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN
TICARI POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2 ) 233.333,33 $/m? 234.000,00 $/m? 237.600,00 £/m?
ORTALAMA BiRIM FiYAT ( £/m?2) 234.977,78 £/m?
\! ]
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzglanmistir.

Ziraat GYO

Kiralik Ditkkan Emsalleri

KiRALIK DUKKAN EMSALLERI

ADRESS LIiFE Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Sarphan Finanspark
19 GAYRIMENKUL P.r.01e5| icinde zemin katta bulunar? ve 180 m2voldu-gu. k?eyan edilen 250,000 % 180,00 m?2 1.388.89 /m?
0216 3146363 diikkanin  250.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlikla 237.500,-% bedelle alinabilecegi distinilmektedir.
ADRESS LIFE Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Palladium AVM
20 GAYRIMENKUL P-rojesi igindve zerT]ir] ‘katta bulunan dikkanin 550.000,-£ bedelle 550.000 % 380,00 m?2 1 447 37 /2
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 522.500,-£ bedelle
0216 3146363 ) oy o o .
alinabilecegi disinilmektedir.
SAHIBINDEN Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Nidakule Atasehir
Projesi icinde zemin katta bulunan ve 250 m2 oldugu beyan edilen ) R
211 05011051999 | dikkanin 66.000.000,- bedelle satilk oldugu bilgisi alnmistir. |  20000% 250,00 m 180000 #/m
Pazarlikla 63.000.000,-£ bedelle alinabilecegi dusinulmektedir.

DUKKAN EMSAL ANALIzZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-19 EMSAL-20 EMSAL-21
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
; - . , ADRESS LIFE e
iLANA VEREN Kisi ADRESS LIFE GAYRIMENKUL G AYRIMENKUL SAHIBINDEN
iLANA VEREN TELEFON NO 0216 3146363 0216 3146363 0501 1051999
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT
SATIS FIYATI (%) 250.000 % 550.000 % 450.000 %
PAZARLIK ORANI 5% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 237.500 % 522.500 % 427.500 %
TOPLAM BRUT ALAN ( m2) 110,00 m2 250,00 m?2 200,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) ( 1/4) 0,00 m? 0,00 m2 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2) (1/1) 120,00 m?2 250,00 m? 200,00 m?2
ASMA KAT ALANI (m2)(1/3) 0,00 m? 0,00 m2 0,00 m2
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m? 0,00 m2 0,00 m2
ZEMINE INDIRGENMI$ ALAN 110 m2 250 m? 200 m?
BiRiM FiYAT (£/m?2) 2.159,09 £/m? 2.090,00 H/m? 2.137,50 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 10% 10% 10%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESIi 0% 0% 10%
YAPI YASI DURUMU YENi YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0%
TICARI POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN
TICARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRIM FiYAT (£/m?2) 2.159,09 £/m? 2.090,00 $/m? 2.137,50 H/m?
ORTALAMA BIRIM FIYAT ( £/m?2) \ 2.128,86 £/m?
= ]
FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 39 / 53

(il
\



) j Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzglanmistir.
FORM g Ziraat GYO

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal taginmazlar ile karsilastirilmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede
elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri,
cephesi, altyapi ve ulagim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z 6niline alinarak deger tespiti yapilmistir.
Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni
ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki géz 6niinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda
ayarlama yapilmistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2
‘inci boliminde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin toplam degeri bulunur. Bu
yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkiin kendini amorti etme siresi ile hesaplanan “kapitalizasyon
orani” na bolinir.

Bolgede yapilan kira bedelleri icin emsal arastirmasi sonucu;

Dikkanlar igcin amorti siresi beklentilerinin 14-15 yil civarinda oldugu ve yapilan pazar arastirmasi neticesinde
kapitalizasyon oraninin ~%6,71 olabilecegi kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin
Degeri)

Gelir ydontemine gore tasinmazin degeri hesaplanirken kiralanabilir alan (izerinden tasinmazlarin toplam kirasi hesaplanip,
tasinmazlarin toplam aylik kirasi (izerinden toplam degere ulasiimistir.

Gelir yontemine gore tasinmazlarin toplam degeri;

Tasinmazlarin Toplam Aylik Kirasi 224.040.406,65 &

Yillik Kirasi: 224.040.406,65 ¥ x 12 Ay = 2.688.484.880 £

Tasinmazlarin Toplam degeri: 2.688.484.880 £ / 0,0671 = ~ 40.066.838.748,14 % olarak hesaplanmistir.

** Taginmazlar icin bolge ortalamalarina gore kapitalizasyon orani (1/15 yil =) yaklasik % 6,71 hesaplanmstir..

Kira birim fiyat farklihginda;
-Tipleri ve blyuklikleri,
-Sahip olduklari manzara,
-Bulunduklari blok konumlari,
-Bulunduklari kat,

-Unite niteligi,

-Cephe sayilari ve yonleri,
-Konum,

ozellikleri dikkate alinarak, pazar arastirmasi ile belirlenen taban kira degerleri lzerinden serefiyeli kira degerleri

hesaplanmistir.
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AT, HEIRL v
[ e

Kule 1 ve Kule 2; 7, ..., 1. Bodrum kat kiralanabilir alan kiralarinin aylik kiralari; Park-2, bodrum zemin ve 1. normal normal
katlarda yer alan oditoryum ve 8. normal kat ve 46. normal kat teras alanlarinin kira degerine etkileri, Kule 1 Zemin, 1, ...,
28, ..., 45. Katlara, Kule 2 zemin, 1, ..., 8. Katlara kiralanabilir alanlari oraninda serefiye olarak dagitilmistir.

9.KAT SHELL&CORE KiRA DEGERI

KULE-2

. KiRLANABILIR
KAT iINSAAT ALANI AT

m) (m?)

9.KAT 3.521,21 1.347,02 1.200,00 1.616.424,00

TOPLAM 3.521,21 1.347,02 1.616.424,00

KiRA BiRiM KULE-2 AYLIK
DEGERI KiRA
(TL/m2) (TL)

TOPLAM

KIRALANABILIR ALAN UZERINDEN KATLARA GORE KiRA TABLOSU

Tsaar  riawapii  RABIRIM KULEIAUK ooy i KULEZAYLK
ALANI A\ ALAN DEGERI
(m?) (m?) (Tt/m2) () ) mymz) ™
7.BODRUM KAT 27.160,35 0,00 - - 521,96 280,50 146.409,78
6.BODRUM KAT 22.922,28 0,00 - - 679,27 308,55 209.588,76
5.BODRUM KAT 27.049,40 1.590,15 - - 1.539,70 448,80 691.017,36
4.BODRUM KAT 24.854,78 1.070,49 - - 0,00 0,00 0,00
3.BODRUM KAT 24.115,86 1.051,71 - - 0,00 0,00 0,00
2.BODRUM KAT 24.183,33 1.357,20 - - 0,00 0,00 0,00
1.BODRUM KAT 19.116,90 1.226,84 - - 96,76 589,05 56.996,48
BODRUM KAT TOPLAM 169.402,90 1.104.012,38
ZEMIN KAT 22.423,54 1.035,07 1.427,44 1.477.500,00 371,39 1.608,88 597.523,50
1.KAT 16.992,15 1.906,44 1.199,88 2.287.500,00 1.020,04 1.361,79 1.389.080,00
1.ASMA KAT 1.369,43 390,02 1.173,02 457.500,00 513,70 1.319,06 677.600,00
2.KAT 3.593,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.KAT 6.013,64 1.285,82 1.166,57 1.500.000,00 2.053,62 1.315,69 2.701.930,00
4.KAT 4.489,56 3.079,57 1.164,12 3.585.000,00 390,38 1.323,51 516.670,00
5.KAT 8.066,60 2.885,87 1.163,28 3.357.064,45 3.688,38 1.325,49 4.888.923,35
6.KAT 8.042,53 3.164,24 1.163,99 3.683.148,88 4.040,09 1.315,08 5.313.053,68
7.KAT 6.478,33 5.509,61 1.163,88 6.412.500,00 0,00 0,00 0,00
8.KAT 8.166,51 1.489,04 1.425,42 2.122.500,00 1.342,78 1.614,80 2.168.320,00
ZEMIN - 8 KATLAR TOPLAM 85.635,91 20.745,68 24.882.713,33 13.420,38 18.253.100,53
9.KAT 3.521,21 852,65 1.556,91 1.327.500,00 1.347,02 1.628,58 2.193.730,00
10.KAT 3.507,50 1.436,12 1.561,50 2.242.500,00 1.400,56 1.626,80 2.278.430,00
11.KAT 3.458,78 1.410,60 1.563,16 2.205.000,00 1.388,05 1.629,26 2.261.490,00
12.KAT 3.489,18 1.424,57 1.563,63 2.227.500,00 1.404,85 1.627,86 2.286.900,00
13.KAT 3.446,98 1.402,08 1.556,62 2.182.500,00 1.385,14 1.626,56 2.253.020,00
14.KAT 3.482,96 1.418,68 1.564,83 2.220.000,00 1.404,52 1.628,24 2.286.900,00
15.KAT 3.446,79 1.400,40 1.558,48 2.182.500,00 1.389,03 1.628,11 2.261.490,00
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16.KAT 3.488,79 1.418,78 1.622,87 2.302.500,00 1.410,19 1.693,77 2.388.540,00
17 .KAT 3.458,22 1.402,26 1.615,25 2.265.000,00 1.396,37 1.692,34 2.363.130,00
18.KAT 3.506,72 1.424,70 1.621,39 2.310.000,00 1.422,04 1.691,57 2.405.480,00
19.KAT 3.481,32 1.410,61 1.621,64 2.287.500,00 1.411,87 1.691,76 2.388.540,00
20.KAT 3.536,81 1.439,02 1.620,89 2.332.500,00 1.438,41 1.689,98 2.430.890,00
21.KAT 3.516,18 1.432,98 1.617,26 2.317.500,00 1.438,16 1.690,28 2.430.890,00
22.KAT 3.579,20 1.463,08 1.614,74 2.362.500,00 1.470,83 1.693,04 2.490.180,00
23 KAT 3.563,00 1.453,45 1.615,12 2.347.500,00 1.464,12 1.695,02 2.481.710,00
24 KAT 3.634,09 1.487,60 1.618,38 2.407.500,00 74,50 1.705,37 127.050,00
25.KAT 2.955,88 1.489,14 1.621,74 2.415.000,00 49,00 1.728,57 84.700,00
26.KAT 3.701,71 1.523,94 1.653,61 2.520.000,00 1.536,21 1.736,77 2.668.050,00
27 KAT 3.711,35 1.520,76 1.657,07 2.520.000,00 1.542,42 1.434,11 2.212.000,00
28.KAT 3.779,07 97,55 1.537,67 150.000,00 1.579,10 1.436,26 2.268.000,00
29.KAT 3.069,31 0,00 0,00 0,00 1.602,54 1.432,73 2.296.000,00
30.KAT 3.876,40 1.596,03 1.658,80 2.647.500,00 1.705,49 1.436,54 2.450.000,00
31.KAT 3.892,54 1.590,39 1.659,97 2.640.000,00 1.714,07 1.433,43 2.457.000,00
32.KAT 3.984,24 1.606,05 1.657,79 2.662.500,00 1.761,60 1.434,49 2.527.000,00
33.KAT 4.003,58 1.700,34 1.658,49 2.820.000,00 1.772,66 1.433,44 2.541.000,00
34 KAT 4.106,31 1.789,90 1.659,31 2.970.000,00 1.825,42 1.434,19 2.618.000,00
35.KAT 4.146,45 1.808,83 1.666,82 3.015.000,00 1.846,88 1.432,69 2.646.000,00
36.KAT 4.243,16 1.855,79 1.705,47 3.165.000,00 1.896,63 1.468,92 2.786.000,00
37.KAT 4.285,92 1.875,78 1.707,29 3.202.500,00 1.919,64 1.469,55 2.821.000,00
38.KAT 4.395,34 1.929,10 1.702,87 3.285.000,00 1.975,66 1.470,39 2.905.000,00
39.KAT 4.440,56 1.950,32 1.707,41 3.330.000,00 1.833,29 1.470,03 2.695.000,00
40.KAT 4.563,48 2.010,39 1.704,89 3.427.500,00 0,00 0,00 0,00
41.KAT 2.289,42 2.041,79 1.755,81 3.585.000,00 0,00 0,00 0,00
42 .KAT 2.347,63 2.100,00 1.757,14 3.690.000,00 0,00 0,00 0,00
43 .KAT 2.380,15 2.132,52 1.758,48 3.750.000,00 0,00 0,00 0,00
44 KAT 2.445,92 2.197,81 1.757,43 3.862.500,00 0,00 0,00 0,00
45 KAT 2.479,47 2.231,32 1.757,93 3.922.500,00 0,00 0,00 0,00
46.KAT 2.414,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

9 - 46. KATLAR TOPLAM 133.629,82 57.325,33 ‘ 95.100.000,00 45.806,27 71.303.120,00
TOPLAM 388.668,63 84.367,40 ‘ 119.982.713,33 62.064,34 90.660.232,90

A BLOK TOPLAM KiRA (TL) 119.982.713,33
B BLOK TOPLAM KiRA (TL) 90.660.232,90
ABLOK + B BLOK (TL) 210.642.946,23
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A BLOK'A AiT DUKKAN BiRiMLERINiN SHELL&CORE KiRA DEGERLERI

KiRALANABILIR

AR TG AU KiRA I:’.Irltl/l\rltl'. ;))EGERI AYLIK KiRA
1 122 617,02 1.700,00 1.048.934,00
2 123 1.499,71 1.700,00 2.549.507,00
3 124 77,69 1.700,00 132.073,00
4 125 614,50 1.700,00 1.044.650,00
5 129 243,26 1.700,00 413.542,00
6 132 34,36 1.700,00 58.412,00
7 133 230,36 1.700,00 391.612,00
8 135 146,52 1.700,00 249.084,00
9 136 128,07 1.700,00 217.719,00
10 137 364,28 1.700,00 619.276,00
11 138 767,19 1.700,00 1.304.223,00
12 139 370,02 1.700,00 629.034,00
13 140 33,37 1.700,00 56.729,00
14 251 103,35 1.870,00 193.264,50
15 252 77,59 1.870,00 145.093,30
16 253 115,08 1.870,00 215.199,60
17 . 392,21 0,00 0,00
138,53 0,00 0,00
18 254 209,85 1.870,00 392.419,50
254A 138,53 623,05 86.311,12
19 254B 50,35 1.870,00 94.154,50
20 249A 100,63 1.870,00 188.178,10
249 824,94 1.870,00 1.542.637,80
21 249B 1.497,98 623,05 933.316,44
249C 1.399,07 623,05 871.690,56
22 KiOSK 14 15 340,00 5.100,00
23 KiOSK 15 15 340,00 5.100,00
24 KiOSK 16 15 340,00 5.100,00
25 KiOSK 16 15 340,00 5.100,00
TOPLAM 10.234,46 13.397.460,42
=
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A BLOK'A AiT DUKKAN BiRiMLERININ FIT OUT KiRA DEGERLERi
KiRALANABILIR KiRA BiRiM

UNITE NUMARASI ALAN DEGERI AYL(';(L')('RA
(m?) (TL/m2)
1 122 617,02 2.000,00 1.234.040,00
2 123 1.499,71 2.000,00 2.999.420,00
3 124 77,69 2.000,00 155.380,00
4 125 614,50 2.000,00 1.229.000,00
5 129 243,26 2.000,00 486.520,00
6 132 34,36 2.000,00 68.720,00
7 133 230,36 2.000,00 460.720,00
8 135 146,52 2.000,00 293.040,00
9 136 128,07 2.000,00 256.140,00
10 137 364,28 2.000,00 728.560,00
11 138 767,19 2.000,00 1.534.380,00
12 139 370,02 2.000,00 740.040,00
13 140 33,37 2.000,00 66.740,00
14 251 103,35 2.200,00 227.370,00
15 252 77,59 2.200,00 170.698,00
16 253 115,08 2.200,00 253.176,00
17 . 392,21 2.200,00 862.862,00
138,53 733,00 101.542,49
18 254 209,85 2.200,00 461.670,00
254A 138,53 733,00 101.542,49
19 254B 50,35 2.200,00 110.770,00
20 249A 100,63 2.200,00 221.386,00
249 824,94 2.200,00 1.814.868,00
21 2498 1.497,98 733,00 1.098.019,34
249C 1399,07 733,00 1.025.518,31
22 KiOSK 14 15 400,00 6.000,00
23 KiOSK 15 15 400,00 6.000,00
24 KiOSK 16 15 400,00 6.000,00
25 KIOSK 16 15 400,00 6.000,00
TOPLAM 10.234,46 16.726.122,63
~
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TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (SHELL-CORE)
A BLOK TOPLAM KiRA (TL) | 119.982.713,33
B BLOK TOPLAMKIRA (TL) 90.660.232,90
A Blok Diikkan SHELL-CORE (TL) | 13.397.460,42
TOPLAM | 224.040.406,65

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (FIT OUT)

A BLOK TOPLAM KiRA (TL) | 119.982.713,33

B BLOK TOPLAM KiRA (TL) 90.660.232,90 \

A Blok Diikkan FIT OUT (TL) | 16.726.122,63

TOPLAM | 227.369.068,86

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
Degerleme konusu parsel (izerinde proje ve ruhsatlari onayh, kat irtifaki kurulmus yapilar olmasi sebebiyle mimari
projesindeki alanlar ve yapilasma kosullari-imar sartlar dikkate alinarak Proje Gelistirme ¢alismasi da yapilmistir.

e iki Tamamindan satis geliri elde edilecegi kabulii ile proje gelistirme yapiimistir. Degerleme konusu taginmazlarin
bulundugu ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar sonucunda, emsaller g6z 6niine alinarak, tasinmaza benzer ticari
nitelikli is merkezlerinde konumlu binalarin m? birim degeri i¢in 145.000 TL/m? takdir edilmistir.

« indirgeme oraninin yillik %24,00 olacagi ve insaatin 50 ayda tamamlanacagi ve satilacagi varsayilmistir.

* Degerleme konusu tasinmazin ortak alanlar ile birlikte ortalama 43.036,28 TL/m? yapiI maliyeti dikkate alinmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m?)

Arsa Alani (m2) 27.195,50 m?
imar planina gére Arsanin Lejanti TICARET
ingaat Emsali ( KAKS ) 2,85

insa edilebilecek kapali alan
Ortak alan (KAKS x %) |

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 388.669 m?

Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Maliyet
Ruhsat Ofis isyeri Alani 388.668,63 m? 55.000 TL 21.376.774.650 TL
Park 2 alani 42.316,49 m? 30.000 TL 1.269.494.700 TL

TOPLAM INSAAT MALIYETI ‘ 430.985 22.646.269.350 TL

Proje satis geliri

Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Ciro
Ruhsat Ofis Isyeri Alani 388.668,63 m? 145.000 TL/m? 56.356.951.350 TL
TOPLAM TUTAR 56.356.951.350 TL

Kat Karsiligi Hesabi
Kat karsiligi orani 65%

<
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Arsa Sahibine Kalan Ciro 36.632.018.378 TL
Yillik indirgeme orani 24,00%

Aylik indirgeme orani 2,000%
insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 50,0 Ay
In§aTaF|n 50 Ay icinde ta'marﬁlanvabllecegl kabul edildiginde Arsa 13.609.816.206 TL
sahibine kalan Net buglinki deger

Arsa m? birim fiyati Net Bugiinkii Degeri 500.444 TL

Yuvarlatilmis arsa degeri 13.609.816.000 TL

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya bolinmis
kisimlar dikkate alinmistir. Bagimsiz bélim degerleri Rapor’un 6.2 ‘inci bolimiinde gosterilmistir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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Bolim 5
ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESH

5.1 Deforleme MetotUanmn ve Analelenmn Uyumlatnibmas, Nedenlen

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Yerilmeyenlerin Gerekgeleri

%3 Gayrimenkuliin Yasal Ger eklilikleri, izin ve Belgelerinin Duram e ilgili Genel Gérliy

H.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfaine Almmasnda Sermaye Piyasas) Mavzuan Cergevesingde,
Bir Lgel Olup-Olrnadifi e ilgili Gorug
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme calismasinda, rapor konusu parselle 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi” ve “Maliyet
Yontemi” kullaniimistir. Alternatif olarak, Maliyet Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik
teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yénelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir indirgeme Yaklagimi”
kullaniimis olup nihai degere “Maliyet Yaklasim1” ile ulasiimustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu baslklarinin altinda acgiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

A Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup cins degisikligi islemi yapilmistir. B Blok igin Yapi Kullanma izin Belgesi
alinip cins degisikligi islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. incelenen belgeler ve yerindeki tespitlere gére B Blok icin iskan
almasina herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi portféyl milkiyetinde yer almaktadir.

A Blok icin Yapi kullanma izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi yapilmistir. B Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi heniiz
alinmamis olup siire¢ devam etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 11l 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin

(b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgi altinda GYO portféyde bulundurulmasinda bir engel
yoktur.

(c) bendinde belirtildigi Gizere “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve 6nemli 6lclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin takyidat kayitlarindan anlasildig Gzere tasinmaz lzerinde degeri ve
devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portféylinde bulunmasinda
bir sakinca olmadigi belirlenmistir.
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AT, HEIRL v
AR 5

BolUm 6
SONUC

6.1 Serumlu Defiererme Uzmanin Sonug Cuambes

6.7, Pesin <at fiyat esas alinarak, Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdirinin yapiimasi,

6.3 Defiedkermenin katma deder vergrsi harg yapilrmas) we ilgili katma deger vergisi Witannm da eklenerek oplam dejere
ulagimass,

6.A Gaynimenkul proglerinin dederlemesinde, projpnin degeslerne Larihi itibariyle bitirilmig olras varsayimile 1ark
Lirast iizerinden ve aymica degerleme tarihi itibariyle tamamlanns kisminin arsa degeri dahil Turk Lirasiiizerinden degorinin
takdir edilmesi.
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AT, HEIRL v
AR 5

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme calismasinda, rapor konusu parsele dnemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet
Yontemi” kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi
ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yénelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir indirgeme
Yaklasim1” kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi” ile ulasiimistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

TASINMAZIN KDV TASINMAZIN KDV

BAGIMSIZ PROJE BRUT ALAN BiRiM DEGER TASINMAZIN KDV

TASINMAZIN KDV

BLOK  ga1im (m?) (TL/m?) HARIC DEGERI (TL) HARIC DEGERI HARIC DEGERI DAHiL DEGERI (TL)
(UsD) (EUR)
A 1 KULE 1 320.234,83 108.647,30 34.792.648.075,00 | 1.003.045.754,17 954.342.299,33 41.751.177.690,00
B 1 9 1.291,30 128.792,69 166.310.000,00 4.794.591,63 4.561.787,52 199.572.000,00
B 2 10 1.285,80 128.752,53 165.550.000,00 4.772.681,41 4.540.941,16 198.660.000,00
B 3 11 1.263,00 130.506,73 164.830.000,00 4.751.924,35 4.521.191,97 197.796.000,00
B 4 12 1.279,40 129.076,13 165.140.000,00 4.760.861,42 4.529.695,09 198.168.000,00
B 5 13 1.259,80 130.639,78 164.580.000,00 4.744.717,04 4.514.334,62 197.496.000,00
B 6 14 1.279,10 129.067,31 165.090.000,00 4.759.419,96 4.528.323,62 198.108.000,00
B 7 15 1.262,50 130.518,81 164.780.000,00 4.750.482,89 4.519.820,50 197.736.000,00
B 8 16 1.284,80 128.813,82 165.500.000,00 4.771.239,95 4.539.569,69 198.600.000,00
B 9 17 1.271,00 130.086,55 165.340.000,00 4.766.627,27 4.535.180,98 198.408.000,00
B 10 18 1.296,50 128.553,80 166.670.000,00 4.804.970,16 4.571.662,11 200.004.000,00
B 11 19 1.285,40 130.021,78 167.130.000,00 4.818.231,61 4.584.279,65 200.556.000,00
B 12 20 1.323,60 127.462,98 168.710.000,00 4.863.781,82 4.627.618,14 202.452.000,00
B 13 21 1.314,80 128.468,21 168.910.000,00 4.869.547,67 4.633.104,02 202.692.000,00
B 14 22 1.347,60 126.669,63 170.700.000,00 4.921.152,02 4.682.202,69 204.840.000,00
B 15 23 1.341,00 128.165,55 171.870.000,00 4.954.882,23 4.714.295,12 206.244.000,00
B 16 26 1.414,40 126.166,57 178.450.000,00 5.144.578,66 4.894.780,73 214.140.000,00
B 17 27 1.420,80 126.745,50 180.080.000,00 5.191.570,33 4.939.490,69 216.096.000,00
B 18 28 1.457,60 126.378,98 184.210.000,00 5.310.635,11 5.052.774,21 221.052.000,00
B 19 29 1.465,70 126.028,52 184.720.000,00 5.325.338,02 5.066.763,22 221.664.000,00
B 20 30 1.567,30 121.214,83 189.980.000,00 5.476.979,85 5.211.041,99 227.976.000,00
B 21 31 1.577,10 121.881,94 192.220.000,00 5.541.557,36 5.272.483,90 230.664.000,00
B 22 32 1.624,10 120.331,26 195.430.000,00 5.634.099,23 5.360.532,35 234.516.000,00
B 23 33 1.635,30 120.944,17 197.780.000,00 5.701.847,95 5.424.991,50 237.336.000,00
B 24 34 2.073,00 97.520,50 202.160.000,00 5.828.120,04 5.545.132,37 242.592.000,00
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B 25 35 1.709,60 120.519,42 206.040.000,00 5.939.977,51 5.651.558,54 247.248.000,00
B 26 36 1.759,20 119.236,02 209.760.000,00 6.047.222,30 5.753.596,00 251.712.000,00
B 27 37 1.782,20 119.700,37 213.330.000,00 6.150.142,70 5.851.519,04 255.996.000,00
B 28 38 1.838,20 118.333,15 217.520.000,00 6.270.937,24 5.966.448,33 261.024.000,00
B 29 39 1.862,40 118.766,11 221.190.000,00 6.376.740,57 6.067.114,31 265.428.000,00

362.807,33 ‘40.066.628.075,00 1.155.090.612,48 S  1.099.004.533,40 € 48.079.953.690,00

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (SHELL-CORE)
A BLOK TOPLAM DEGER (TL) | 32.980.270.000,00
B BLOK TOPLAM DEGER (TL) | 5.273.980.000,00 |

A Blok Diikkan SHELL-CORE (TL) 1.812.378.075,00
TOPLAM 40.066.628.075,00

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (FIT OUT) )

A BLOK TOPLAM DEGER (TL) 32.980.270.000,00

B BLOK TOPLAM DEGER (TL) | 5.273.980.000,00 |

A Blok Diikkan FIT OUT (TL) 2.263.725.500,00

TOPLAM | 40.517.975.500,00 |

Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir ydntemine gore tasinmazlarin toplam degeri;

Tasinmazlarin Toplam Aylik Kirasi 224.040.406,65 %

Yillik Kirasi: 224.040.406,65 £ x 12 Ay = 2.688.484.880 £

Tasinmazlarin Toplam degeri: 2.688.484.880 % / 0,0671 = ~ 40.066.838.748,14 £ olarak hesaplanmistir.

** Taginmazlar igin bolge ortalamalarina gore kapitalizasyon orani (1/15 yil =) yaklasik % 6,71 hesaplanmistir.

Maliyet Analizi

3328 ADA 3 PARSEL
BiRiM DEGER

ARSA 27.196 m? 500.000 £/m? 13.597.750.000,00 %

BINA 388.669 m? 55.000 £/m? 21.376.774.650,00 &

PARK-2 OTOPARK 42.316 m? 30.000 £/m? 1.269.494.700,00 &

SEREFIYE CEVRE DUZENLEMESI HARICI VE MUTEFERRIK ISLER 3.822.608.725,00 £

TOPLAM 40.066.628.075,00 £

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Atasehir Belediyesi imar Mudirliigiinde imar durumu incelenmistir. Serefiye calismasina konu olan
tasinmazlar icin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli emsaller géz 6niinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir. Yapi birim maliyet degeri yapi kalitesi ve enflasyon dikkate alinarak birim deger
belirlenmistir.
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Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV hari¢ yasal ve mevcut toplam 40.066.628.075,00 £ (Kirkmilyar
Altmisaltimilyon Altiylzyirmisekizbin Yetmisbes Turk Lirasi) deger tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 35,2529 ¥, 1 €=~ 36,7344% olarak kabul edilmistir. (27.12.2024 tasinmazlarin degerleme glinii olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile taginmazlarin KDV harig¢ déviz cinsinden degeri;
Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden yasal degeri 1.136.548.427,93 S olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Euro cinsinden yasal degeri 1.090.711.378,84 € tespit ve takdir edilmistir.

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi goz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V hari¢ yasal ve mevcut durum piyasa degerinin 40.066.628.075,00 %
(Kirkmilyar Altmisaltimilyon Altiylizyirmisekizbin Yetmisbes Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal ve mevcut durum piyasa degerinin 48.079.953.690,00 £
(Kirksekizmilyar Yetmisdokuzmilyon Dokuzyiizelliligbin Altiytizdoksan Tiirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tirk Lirasi lizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 30.12.2024 tarihinde 105 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Mithat Engin TAV

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 404479)

Gokhan DOGAN

Lisansl Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408240)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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Bolim 7
EKLER
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