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Sayin Gokhan USTA,

Talebiniz dogrultusunda Mecidiyekdy’de konumlu olan “1 adet bina”nin pazar degerine yonelik 2020REV614
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 265,20 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa
Uzerinde 2.230 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 18.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 26.100.000.-TL Yirmialtimilyonylzbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 30.798.000.-TL Otuzmilyonyediyilizdoksansekizbin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 3.361.236.-USD Ugmilyoniigyiizaltmisbirbinikiylizotuzalti.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 140.490.-TL Yizkirkbindortytzdoksan.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 18.092.-USD Onsekizbindoksaniki.-USD

*18.12.2020 tarihli merkez bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 7,7510 TL, 1 USD Satis: 7,7650 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV hari¢ deger Gzerinden hesaplanmigtir.
Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta

tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
06.11.2020 tarihli so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkan degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Buket ALTINEL

Doguscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;
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\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

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

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



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

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Yonetici Ozeti

BiLGILER
Standart
Tam miulkiyet

ilgili gayrimenkuliin yil sonu degerlemesine esas olarak hazirlanmistir.

Degerleme  galismasi herhangi  bir  6zel

bulunmamaktadir.

kapsaminda, varsayim

Degerleme galismasi kapsaminda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda c¢alisma kapsaminda kira degeri de takdir
edilmistir.

LER
Mecidiyekdy Mahallesi Biiyiikdere Caddesi No: 83 Sisli / istanbul

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada, 52 parsel no.lu
gayrimenkul

265,20 m?

Lejant: Ticaret + Konut H: 10 kat (hmaks: 35,50 m)
Ticaret

Bagimsiz bolim sayisi: - ‘ Yapim yili: 1974
Yol kotu Usti kat sayisi: 10

‘ Yol kotu alti kat sayisi: 2

Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

Diikkan, Ofis

Toplam insaat Alani 2.230,00 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 2.040,00 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 1.850,00 m?
Toplam Satilabilir Alan 2.230,00 m?
Ofis Satilabilir Alani 1.330,00 m?
Diikkan Satilabilir Alani 900,00 m?
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FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

BiNA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

%6,50
15,3 Yil

11.700 TL/m?

Pazar Yaklagimi
18.12.2020
26.100.000.-TL

30.798.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat GYO A.S. icin sirketimiz tarafindan 18.12.2020 tarihinde, 2020REV614 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesi, 2158 ada, 52 parsel no.lu gayrimenkuliin 01.12.2020
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; gayrimenkulln yil sonu degerlemesine esas olmasi amaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.11.2020 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 18.12.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve ytukiumliliklerini belirleyen
06.11.2020 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 06.11.2020 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy
mahallesi, 2158 ada, 52 parsel no.lu gayrimenkuliin 18.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi dogrultusunda ¢alisma kapsaminda kira degeri de takdir edilmistir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 16.08.2013 2013A677 Ozan KOLCUOGLU 16.880.000
Hisniye BOZTUNC
Rapor 2 24.02.2016 2016REV70 Ozan KOLCUOGLU 21.610.000
Esra NESELI
Rapor 3 30.12.2016 2016A988 Ozan KOLCUOGLU 22.000.000

Doguscan IGDIR

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No: 48 Kat: 8-9 kat Kozyatagi/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat GYO A.S. icin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
Tirkiye nifusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun
% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki buydklGginiln ise son bes yilda ortalama 3,44
oldugu gorilmustdr.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
e 18%
I 3%
I 3%
I 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

istanbul

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2019 yilinda
yaklasik ylzde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGiginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili icin yas grubuna

gore niifus dagilimi ve egitim durumu goésterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi 8%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
I 23%

I 22%

15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK, 2020

84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000
74.000.000
72.000.000
70.000.000
68.000.000

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
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I Nifus BuyUklGgl ===l N{ifus Artis Hizi
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Bilinmeyen
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Okuma-Yazma Bilmeyen
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 vyili ikinci ¢eyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis GSYH bir 6nceki doneme
kiyasla %11,0 daralirken, takvim etkisinden
arindirilmis GSYH ise yillik bazda %10,0 kiigilmgtur.
Harcamalar yoninden daralma genele yayilirken
Uretim tarafinda ise az sayida sektoriin bliylime
kaydedebildigi  gérulmustiir.  ikinci  ceyrekteki
daralmanin ardindan, temmuz ve agustos aylarina
yonelik 6nci veriler ekonominin yeniden blyiimeye
basladigina isaret etse de son dénemde destekleyici
likidite adimlarinin geri c¢ekilmesi ve finansal
kosullardaki sikilasmanin son ceyrekte yurtici talebi
sinirlayabilecegi disiinilmektedir.

Ekim ayinda tiketici fiyatlari endeksi bir dnceki aya
gore %2,1 artarken, vyillik enflasyon Eylul'deki
%11,7'den %11,9’a yilkselmistir. Ekim’de hizmet
grubunda fiyat artislar gérece sinirli kalirken, mal
fiyatlarinda doviz  kurlarindaki yikselisin  ve
mevsimsel fiyat ayarlamalarinin etkisi gérilmustar.
Bununla birlikte, maliyetlerdeki yiksek artis ve
yliksek gida enflasyonu, beklentileri ve fiyatlama
davraniglarini olumsuz etkileyerek ikincil riskleri
desteklemektedir. Bunun da kisa vadede
enflasyonda bir miktar daha yikselise vyol
acabilecegi diistinilmektedir.
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Eylll ayinda ihracat yeniden artisa gegerken, ithalatta
artis slirmustir. Temmuz ve agustos aylarinda daralan
ihracat 2020 yili eylil ayinda gegen yilin ayni
donemine gore %4,7 artisla 16,0 milyar dolara
cikarken, ithalat ayni dénemde %23,0 artisla 20,8
milyar dolara yikselmistir.  Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde ise eylil ayinda
ihracat bir 6nceki aya gére %6,7 artarken, ithalat %0,4
gerilemistir. Eylil ayi verilerinin detaylari likidite
destekleri ve kredi genislemesinin gecikmeli etkileriyle
bazi Urlnlere yonelik ertelenmis talebin glcini
koruduguna isaret etmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Sisli

Mahallesi Mecidiyekdy

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2158

Parsel No 52

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Altinda Banka Olan Kargir Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 265,20 m?
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Sisli Tapu MudurlGginden alinan 18.11.2020 tarih, saat 15:58 itibariyla alinan onayli takyidat belgesine gére
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine ayni sermaye konulmasi taahhiti
vardir.) (21.10.2016 tarih ve 18218 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif M:

Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel
2025625524 Yizblgim
Y . ISTANBULSSISLI Ana Tas. Nitelik
gg 3 Sisli T™

Mmlle/l‘ﬂy.mm : MECIDIYEKOY Mah.
e

Cilt/ Sayfa No + ° 4/3717
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

B Aciklama M;

an Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI NE AYNI SERMAYE KONULMASI TAAHHUTU VARDIR. )

[ MOULKIVET BILG
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda
57949861 FORKIVE CUMHURIVETI ZIRAAT BANKASIAS. TAM =

Aqiklama
IACIZ-SISIIBEDELDIVE TAHSIL SEFLIGRNIN 23/06/4976 FARIH-VE-74-1608H-5-+03-
SAYILI YAZ ILE 12/07/1976 YEV:7615 H.S 15650
ZIRAAT GAYRIMI UL YATIRIM ORTAKLIGI ANOND
SIRKETI

TAM

* Tesis edilen serhler ve b

Rapor Tarihi / Saati - 18.11.2020 15:58

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Sisli Tapu Midiirligiinde yapilan incelemelere gére son li¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lGzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolge olan Bliylikdere Caddesi ve cevresinde genellikle zemin katta dikkan
kullaniminin agirhkh oldugu ticaret + konut alanlari bulunmaktadir.

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde 18.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 16.12.2019 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Sisli Merkezi ve Cevresi Uygulama imar Plani” ve 1/1.000 6l¢gekli “Ticaret ve Ticaret
+ Konut Alanlarinda Kat Yikseklikleri Hakkinda Tadil Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.06.2006 ve 13.09.2013

Lejandi: Ticaret + Konut Alani
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Yapilagma sartlari;
e Blok Nizam
e H:10kat

Plan Notlari

e Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret alani, Ust katlar konut alani olarak diizenlenebilecegi
gibi, istenirse bltln katlar ticaret alani olarak diizenlenebilir.

14 - - ] B SR

et Bliy{kders Cd wamammes=
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i ‘ L
l';' f% i e
! b B
5 SISLIBELEDIYEBASKANLIGI @ m
L Imar ve Sehircilik Mudarlogn. =~
2 L 1

Bl sen :17046730-11501.00- B 3407 L
! Konu : 2158 ada, 52 parsel hk. . 16/1212019

: Paga Mahallesi, Cakil Sokak, No:11/3 Sislitstanbul
Hgi  : 09122019 tarihli ve 53446 sayih dﬂtkgmm ve ‘a;ki,‘ ‘

s Sisli, Mocidiyeky Mahallesi, 2158 ada, 52 parsel say ik tarihli
‘  Mecis » 2138 92 parsel sayili yer, 24.06.2006 tasdik tarihli,
? : :;’:ooo Glpekli Sighi Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plam ve 13.09.2013 tasdik tarihli,
000 Glgekli Ticaret wve Ticaret+Konut Alsnlarmda Kat Ylkseklikleri Tadil Plaminda
H1=10Kat(Hmax.=35,50m.) irtifada, H2=1Kat olmak tizere blok nizam konut+ticaret alaninda
kalmakta olup bedelsiz yola terk iglemleri ve Emlak ve Istimlak Mudirliginde ahnacak insaat
istikamet rélevesine gore yoldan satn alma iglemleri ¢lkmam halinde bu isle:mlei-
tamamlanmadan imar uygulamas: yapilamaz, 3 '

Plan 6megi yazumz ekinde olup, bilgi edinilmesini rica ederim.

. E-Imzafidyr
' Engin POLAT
Bagkan Yardimeis
Ek: 2158 ada, 52 parsel plan 6megi (1 sayfu)
. 12{12}2019 Ingaat Milhendisi Fulya YILDIRIM
L6/12/2019 Imar ve Sehircilik Misdiri C. Deniz BAYRAKTAR
n 68 lus
' ,mmm;ﬁ;;: ::-zlnm Cnd. ot 8 PK  MOR) Ayvioty bilgl igin gﬂu:.ﬁw” VILOIRIM
w:‘a‘:'nwu::n.l:‘n?;‘hm i Lekmonik A’h‘lm:ﬁm‘llllbﬂ‘w A g i hending ‘

mmmanwmmumm" ite imzalunmagur, Fin kodu ks
sonpibumsas) i by s gl b stk bl Dagrubsosn hapa 'V =BESFVISM adecninden yupelabilir, (PINS0S61) ‘
| RN I ;
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Sisli
Merkezi ve Cevresi Uygulama imar Plani” ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli “Ticaret ve Ticaret +
Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Tadil Plani” kapsaminda Ticaret + Konut alaninda kalmakta olup
Blok Nizam, H: 10 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi’nden alinan
bilgiye gére konu parselin 17 m? yola terki ve 10 m? yoldan satin almasi bulunmaktadir.

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

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

Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 15.04.1970 190 2.167 Yeni Yapi -
Onayh Mimari Proje 12.06.1974 2724 2.230 Tadilat -

Yapi Ruhsati (*) 13.06.1970 4059 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati (*) 17.07.1974 3874 - Tadilat -

Yapi Muayene ve

Kullanma izni Raporu 23.07.1974 - ; ] _

(*) Yapi ruhsatlarina belediye arsiv dosyasinda rastlanmamis olup tarih ve sayilarina iligkin bilgiler yapi muayene ve
kullanma izni raporundan alinmigstir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden dénce insa edilmis oldugu
icin ilgili kanuna tabi degildir. S6z konusu parsel Gizerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda, 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

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

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 2.167 m? alanli 15.04.1970 tarihli ve 190 sayili “Onayli Mimari
Proje”, 2.230 m? alanli 12.06.1974 tarih ve 2724 sayili “Onayli Mimari Tadilat Projesi”’, 13.06.1970 tarih 4059
sayili ve 17.07.1974 tarih ve 3874 sayili “Yapi Ruhsat”lari ve 23.07.1974 tarihli “Yapi Muayene ve Kullanma
izin Raporu” bulunmaktadir. Tasinmaz, iskanl olup cins tashihi ile birlikte yasal siireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin 11.11.2019 tarih ve M29348933A1F6 numarasi ile alinmis D enerji performans
sinifi Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

S6z konusu ¢alisma proje degerleme ¢alismasi olmayip cins tashihli bina icin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Mecidiyekdy Mahallesi Biiyiikdere Caddesi No: 83 Sisli/istanbul

Tasinmaz, istanbul ili’nin Sisli ilcesinde konumludur. Sisli ilgesi, dogusunda Besiktas, kuzeyinde ve batisinda
Kagithane, giineyinde ise Beyoglu ilceleri ile komsudur. Sisli, istanbul’'un iki yakasini baglayan kdpriilerin
baglanti yollarina, Buyikdere Caddesine ve Barbaros Bulvarina olan yakinligi sebebiyle sehir igi ulagim
bakimindan cok biiyiik bir 5neme sahiptir. istanbul’'un en merkezi ilcelerinden biri olmasiyla éne ¢ikan Sisli
ilcesinde, modern ticaret alanlari ve kiltlr sanat faaliyetlerinin gergeklestirildigi birgok kullanim mevcuttur.

Tasinmazin konumlu oldugu Mecidiyekdy mahallesi, Sisli ile Esentepe semtleri arasinda ve Blylikdere
Caddesi’nin iki yaninda, agirlikh olarak kuzey kesiminde yer alir. Bolge kentin en yogun konut, is ve trafik
merkezlerinden biridir.

Tasinmaz konum itibariyle istanbul 1. Cevreyolu, Biiyiikdere Caddesi, M2 Yenikapi-Haciosman metro hatt,
M7 Mecidiyekdéy-Mahmutbey metro hatti ve Beylikslizii-S6gutlligesme metrobilis hattinin kesisim noktasi
oldugu igin sehir i¢i ulasimda ¢ok blyik bir 6neme sahip olmakla birlikte, ulasim bakimindan oldukga
erisilebilir bir bolgedir. Bu bolge yogun yaya ve arag trafiginin yasandigi bir yerdir. Tasinmazin konumlu oldugu
bolgeye 6zel arag ile ulasim da kolaylikla saglanabilmekte olup giin icerisinde yogun trafik bolgesi olmasi ve
park sorunu sebebiyle ¢ok fazla tercih edilmemektedir.

Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklasik

Konumu

15 Temmuz
Sehitler Kopriisu

Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ¢ok sayida is ve alisveris merkezleri bulunmaktadir. Bunlardan bazilari
Trump Tower AVM, Profilo AVM, Astroia AVM, Cevahir AVM, Torun Center binalaridir.
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Tasinmazlar, Yenikapi-Haciosman metro hatti Uzerinde yer Mecidiyekdy duragina ve Beylikdizu-
Soglitlicesme metrobs hatti Gzerinde yer alan Mecdiyekdy duraklarina yirime mesafesinde yer almaktadir.
Ayrica Mecidiyekdy meydanda yer alan otobls duraklarina da oldukga yakin konumludur.

Perenwys

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu

'

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
- Fatih Sultan Mehmet Koprisu 6,9 km
1S C[-‘B'y G Avrasya Tineli 14 km
] P‘-"“;“-»"-’—"W—‘ b8 15 Temmuz Sehitler Képrusi 4,3 km
istanbul Havalimani 38 km
Sabiha Gokgen Havalimani 40 km

‘HUVU\' qgere
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesi, 2158 ada, 52 no’lu parsel lizerinde
yer alan “Altinda Banka Olan Kargir Apartman’’ vasifli gayrimenkuldir. Tasinmazin yer aldig parsel topografik
yapisi bakimindan diize yakindir. Parsel diizglin olmayan bir geometrik forma sahip olup yaklasik olarak
dikdortgene yakin bir formdadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 2158 ada, 52 parsel no.lu gayrimenkul 265,20 m?
ylzolciimiine sahiptir ve lGzerinde degerlemeye konu 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 8 normal kattan
olusan bina bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, Ziraat GYO miilkiyetinde ve Ziraat Bankasi
Mecidiykdy Subesi, Ziraat Portfoy ve Ziraat GSYO kullanimindadir.

Tasinmazin zemin katinda 2 adet bina girisi bulunmaktadir. Biiylikdere Caddesi’'ne cepheli olan bélimden
Ziraat Portfoy ve Ziraat GSYO kullaniminda olan bina bélimine giris saglanmakta iken Rasit Riza Sokak’a
cepheli olan kisimdan ise Ziraat Bankasi Mecidiyekdy Subesi’ne giris saglanmaktadir.

S6z konusu banka subesinin girisi zemin kattan saglanmakta olup binanin -2. bodrum katinda banka subesine
ait kazan dairesi, teknik hacim alanlari ve arsiv alanlari bulunmakta ve -1. bodrum katta ise kasa ve arsiv
odalari ile birlikte mescit, cay ocagl ve WC'ler bulunmaktadir. Binaya girisin saglandigl zemin katta bankaya
ait bekleme alanlari, vezne bankolari, atm odasi ve personel ofis alanlari bulunmaktadir. Binanin asma ve 1.
katinda ise bankanin bireysel misteri temsilcilerine ait alanlar, bekleme alanlari, midir odasi ve toplanti
odalari yer almaktadir. Asma kat ve 1. katta ihtiya¢ dahilinde camekanlarla ve algipanla bélmelendirilerek
kullanilan ofis birimleri ve odalar yer almaktadir.

Binanin Ziraat Portfoy ve Ziraat GSYO tarafindan kullanilmakta olan bélimine giris bina zemininden olup, bu
alanda yalnizca glivenlik bankosu bulunmaktadir. Binanin bu béliminde (st katlara ulasim icin merdiven ile
asma kat kotuna ulasildiktan sonra asansor veya merdiven ile binanin (st katlarina ulasim saglanmaktadir.
Binanin bu béliimiinde 2., 3., 4., 5., ve 6. katlar Ziraat Portfoy’tn kullaniminda iken 7., ve 8. Katlar Ziraat GSYO
kullanimindadir. Bu katlarda da banka subesinin asma ve 1. normal katinda oldugu gibi camekanlar ve algipan
ile bolinmus ofis birimleri yer almaktadir. Yapilan bdliinmeler basit tadilat ile eski haline kolayca
donisturdlebilir niteliktedir.

Binadaki fonksiyonel ve alansal dagilimlar asagidaki gibidir:

2. Bodrum Kat 190,00
1. Bodrum Kat . 190,00

Zemin Kat Ziraat Bankasi 190,00

Mecidiyekdy Subesi

Asma Kat 140,00
1. Normal Kat 190,00
2. Normal Kat 190,00
3. Normal Kat 190,00
4. Normal Kat Ziraat Portfoy 190,00
5. Normal Kat 190,00
6. Normal Kat 190,00
7. Normal Kat . 190,00
8. Normal Kat Ziraat GSYO 190,00

TOPLAM 2.230,00
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Bina altyapisi tamamlanmis bir bélgede bulunmaktadir. Binanin Ziraat Portfoy ve GSYO tarafindan kullanilan
bolliminde 1 adet asansor bulunmaktadir. Binada ayrica 1 adet yangin merdiveni de bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 12 kat (2 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 8 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 2.230 m?

Yasi 46 (Yap! muayene raporuna gore)

Dis Cephe Kismen granit, kismen siva

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor 1 Adet Mevcut (Portféy ve GSYO katlarinda)
Yangin Merdiveni Mevcut

Diger Yangin tiipd, dolabi ve butonu

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Banka subesi, ofisler

Alani 2.230 m?

Zemin Kismen haliflex, ortak alanlarda granit, islak hacimlerde seramik
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 2.167 m? alanli 15.04.1970 tarihli ve 190 sayili “Onayli Mimari
Proje”, 2.230 m? alanli 12.06.1974 tarih ve 2724 sayili “Onayli Mimari Tadilat Projesi”’, 13.06.1970 tarih 4059
sayili ve 17.07.1974 tarih ve 3874 sayili “Yapi Ruhsat”’lari ve 23.07.1974 tarihli “Yapi Muayene ve Kullanma
izin Raporu” bulunmaktadir. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireclerini tamamlamistir.

Tasinmaz, iskanh olup yasal siireglerini tamamlamistir. Yerinde yapilan incelemelerde acik ve kapali ofislerin
bulundugu alanlar kullanim ihtiyaglarina gére demonte edilebilir aliminyum ve camekanlar ile bélinerek
kullanilmaktadir. Yapilan uygulamalar basit tadilat ile geri donustirlebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki basit degisiklikleri geri dontistirilebilir nitelikte olup
alansal bazli bir aykirilik s6z konusu olmadigindan, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e  Tasinmazin ticari potansiyeli, gérunirlugi ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e  Tasinmazin konumlu oldugu bolgeye metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e Tasinmaz konum itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi bolgelerin ortasinda
konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Bogazi¢i Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’'ne oldukga
yuksek erisilebilirlige sahiptir.

e Tasinmazin konumlu oldugu bodlge merkezi is alaninin en 6nemli akslarindan olan Biiylikdere Caddesi’'ne
cephelidir.

e Tasinmaz halihazirda T.C. Ziraat Bankasi A.S. kullanimindadir.
e Tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumludur ve yasal stireglerini tamamlamistir.
e Tasinmazin yakin gevresi, isyeri, magaza, otel ve konut agirlikli bir yapilasmaya sahiptir.

e  Tasinmaz oldukga bakimli vaziyettedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz yapli muayene ve kullanma izni raporuna gore 46 yilliktir.
e Tasinmazin bulundugu bolgede giin icerisinde 6zel araglar icin otopark sikintisi yasanabilmektedir.

e Tasinmazin bulundugu bolgede trafik yogunlugu yiiksek olup 6zel aragla ulasim agisindan olumsuz bir durum
teskil edebilmektedir

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz ticari yonden aktif ve bilinirligi yiksek yapilarin bulundugu bir boélgede yer
almaktadir.

X TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e  Konu tasinmazin bulundugu bolgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Glinimuizde kur/TL dontsimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde doéviz bazinda dislsler yasanmaktadir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Altinda Banka Olan Kargir Apartman” niteligine
sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin cins tahsisli
tapuya sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi
distndldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Bina Emsalleri / Satis

No

Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satig
Durumu

Brit Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim
Satis
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

irfan SGnmez
053272033
47

Tasinmaza
yakin
konumlu

Bina

Satilmis/3
ay O6nce

2.400

20.000.000

8.333

* Degerleme konusu tasinmazin arka sokaginda olup tasinmaza
kiyasla dezavantajli konumdadir.

* [haleyle satildig1 bilgisi edinilmistir.

* -2 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kattan olusmakta olup
her kat yaklasik 300 m? den olusmaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer buyuikluktedir.

* Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.

* 30+ yillik bir binadir.

Togan Emlak
0(212) 28384
20

Tasinmaza
yakin
konumlu

Bina

Satihk

8.890

90.000.000

10.124

* Fulya mahallesinde konumlu olup degerleme konusu
tasinmaza gore dezavantajli konumdadir.

* 4 bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kattan olusmaktadir.
* -4, -3, -2 ve -1. katlar 1000 m?, zemin ve normal katlar ise 620
m?, 7. kat ise 550 m?'dir.

* Komple ofis olarak projelendirilmistir.

* [nsai kalitesi yiiksektir ve i¢ mekan tadilat gereksinimi
bulunmamaktadir.

* Kapal alan olarak tasinmaza goére buyuktir.

* 25 yillik binadir.

* Pazarhk payi vardir.

Gilmax
Gayrimenkul
0(544) 288 93
18

Tasinmaza
yakin
konumlu

Bina

Satilik

2.950

44.500.000

15.085

* Astoria AVM ile Trump AVM arasinda konumlu olup
degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli konumdadir.
* 1 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kattan olusmaktadir.

* _1. bodrum kat 650 m?, zemin kat 650 m?, normal katlar 350
m? ve 5. katta yer alan kat terasi 250 m?'dir.

* nsai kalitesi yiiksektir ve i¢ mekan tadilat gereksinimi
bulunmamaktadir.

* Kapali alan olarak tasinmaza goére buyiktir.

* 15 yilhk binadir.

* Pazarlik payi vardir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki binalarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna, reklam
kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu binanin birim satis degerinin 11.000-12.000-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Satis

Birim
Satis Durumu/ Briit Alani Satig Fiyati Satig
(m?) Fiyati

Zamani (TL) (TL/m?2)

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

* Konum olarak tasinmaza yakin bir konumda
olup Sisli ilce Emniyet MidurlGgi'nin
sokaginda yer almaktadir.
* Konum olarak degerleme konusu
tasinmazdan oldukc¢a dezavantajlidir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiiglk
alanlidir.
Tahsin Kose Tasinmaza . * Zemin katta 2 adet 100'er m?'lik 2 diikkan ve
0(212)0203  yakinkonumlu  DUKkan satilik 270 3.800.000 14074\ Jikkanlarin bodrum katinda 1 adet 70 m?
alanh depo/diikkan bulunmaktadir.
* 30 yillik binada konumlu olup i¢ mekanda
tadilat gereksinimi bulunmamaktiadir.
* Zemin kat satis bedeli yaklasik 17.750 TL
olarak hesaplanmistir.
*10.000 TL bedelli kiracisi bulunmaktadir.
* Pazarlik payi vardir.
* Konum olarak tasinmaza yakin bir konumda
olup Sisli ilce Emniyet MidurlGgi'nin
sokaginda yer almaktadir.
* Konum olarak degerleme konusu
tasinmazdan oldukg¢a dezavantajlidir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiiglk
alanhdir.
Akdeniz Tasinmaza * Giris zemin kattan yapiimakta olup kot
2 Gayrimenkul Dikkan Satihk 300 4.000.000 13.333  farkindan ortaya ¢ikan 160 m? zemin alti kati,
0(212) 2122061 yakin konumlu 140 m? asma kati bulunmaktadir.
* Her iki kat da 151k almaktadir.
* Yeni binada konumludur.
* Zemin kat bedeli yaklasik 14.000 TL olarak
hesaplanmistir.
* |c mekaninda tadilat gereksinimi
bulunmamaktadir.
* Bos diikkan olarak pazarlanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarhk payi vardir.

Gulbag Emlak Tasinmaza

0(212) 2136360 yakin konumlu Diikkan

Satihk

200

2.900.000

14.500

* Konum olarak taginmaza yakin konumlu olup
Sehit Ertugrul Kabatas Caddesi tizerinde
konumludur. istanbul Tip Merkezi'nin
karsisindaki binadir.

* Konum olarak degerleme konusu
tasinmazdan oldukc¢a dezavantajlidir.

* Degerleme konusu diikkanlardan kiiglk
alanhdir.

* Zemin kat ve asma kattan olusmaktadir.

* Zemin kat 110 m?, asma kat 90 m?'dir.

* 7.000 TL bedel ile kiralik iken alicinin 6 ayhk
pesin 6demesi ile kisa slire 6nce 5.800 TL'ye
kiralanmistir.

* Zemin kat bedeli yaklasik 16.000 TL olarak
hesaplanmistir.

* 25 yillik binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Onur Ocak Tasinmaza

4 0(216) 3557060 yakin konumlu

Diikkan

Satihk

110

1.490.000

13.545

* Konum olarak tasinmaza oldukga yakin bir
konumda olup Eski Osmanli sokakta yer
almaktadir.

* Konum olarak degerleme konusu
tasinmazdan dezavantajlidir.

* Degerleme konusu diikkanlardan kiiglik
alanhdir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* 2 yilhk binada olup tadilat ereksinimi
bulunmamaktadir.

* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki diikkanlarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagilimina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkulin
Buyukdere Caddesi Gizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak diikkan olarak kullanilan alanlarin ortalama birim satis degerinin 15.000-16.000.-TL/m?

araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

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

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Kira

. Brut S Bi.rim
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Kiralik Durumu/ Alani Kira Fiyati Fli(:/;il Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
2
Zamani (m?) () (TL/m?)
* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde lzerinde
yer almakta olup tasinmazin birkag yan diikkanidir.
* 1 bodrum kat, zemin ve zemin Ustl olmak tizere 3
irfan Sénmez Tasinmaza yakin kattan olusmaktadr.
1 0532 720 33 47 konumiu Dikkan Kiralik 300 30.000 100 * Her kat 100 m?'dir.
* Zemin kat kirasi yaklasik 140 TL olarak
hesaplanmistir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiigtk alanlidir.
* Pazarlk payi vardir.
* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde lzerinde
yer almakta olup tasinmazin karsisindaki binada yer
irfan Sénmez Tasinmaza yakin . . 2Imak’Fad|r. .. .
2 0532720 33 47 konumlu Diikkan Kiralik 60 5.250 88 Zemin kattan olusmaktadir. Diikkanin girisi yan
sokaktandir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiigtk alanlidir.
* Pazarlik payi vardir.
* Konum olarak taginmaz ile ayni cadde Gzerinde
yer almakta olup tasinmazin birkag yan diikkanidir.
* Vakifbank'in bitisiginde yer alan diikkandir.
Realty World Ege Tasinmaza yakin * 155 m? bodrum kati, 165 m? zemin kati
3 Gayrimenkul konumlu Diikkan Kiralik 320 35.000 109 bulunmaktadir.
0(216) 478 02 01 * Zemin kat kirasi yaklasik 170 TL olarak
hesaplanmistir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiigik alanlidir.
* Pazarlik payi vardir.
* Konum olarak tasinmaza yakin olup Profilo AVM
Akdeniz Tasinmaza yakin Kiralanmis/1 yil civarinda yer almaktadir.
4 Gayrimenkul Dukkan 110 8.500 77 * Zemin kattan olusmaktadir.

0(212) 212 20 61

konumlu

once once

* Degerleme konusu diikkanlardan kiguk alanlidir.
* Reklam kabiliyeti tasinmaza gore dezavantajlidir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. I

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki diikkanlarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagihmina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkuliin
Buylkdere Caddesi tizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak diikkan olarak kullanilan alanlarin ortalama birim kira degerinin 75-90.-TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi
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* Siyah ile gosterilenler satilik emsalleri, gri ile gosterilenler kiralik emsalleri ifade etmektedir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Briit Alan Satilik Fiyat Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Konu tasinmazin cepheli oldugu sokakta yer
almakta olup tasinmaza gore dezavantajl
konumdadir.
Akdeniz Tasinmaza * [¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.
1 Gayrimenkul Ofis Satilik 125 750.000 6.000 * 30+ yillik binadir.
0(212) 2122061 Y2KIn konumlu * 1 katta yer almaktadir.
*Degerleme konusu tasinmaza gore daha klguk
kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Konu tasinmaza kismen uzak konumlu olup yaya
sirklilasyonu ve reklam kabiliyeti agisindan
dezavantajli konumdadir.
Akdeniz S blljlgur:;I;akrlgzll:lsmen tadilat gereksinimi
2 Gayrimenkul Ofis Satilik 115 895.000 7.783 * L
0(212) 212 20 61 yakin konumlu 30+ yillik binadir.
* 2.katta yer almaktadir.
*Degerleme konusu tasinmaza gore daha kiiglk
kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Konum olarak konu tasinmazin bir arkasinda yer
alan binadir.
* Reklam kabiliyeti ve goranurlik agisindan
dezavantajlidir.
Remax Bento Tasinmaza * ¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.
3 Gayrimenkul Ofis Satihk 340 2.500.000 7.353 * 30+ yillik binadir.

0(212) 217 98 27

yakin konumlu

* 7. katta yer almakta olup dublekstir. Her bir kati
170 m2'dir.

*Degerleme konusu tasinmaza gére daha biyiik
kapali alana sahiptir.

* Pazarlik payi vardir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

* Konu tasinmazin konumlu oldugu Biylkdere
Caddesi'nin bir arka sokaginda yer almaktadir.
* [¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.
Modec Emlak Tasinmaza ) * 20 yilhk binadir.

0(212) 2103977 yakin konumlu Ofis satilik 215 1.490.000 6.930 * 4 katta yer almaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza gére daha blyuk
kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagihmina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkuliin
BuylUkdere Caddesi tizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak ofis olarak kullanilan alanlarin ortalama birim satis degerinin 7.500-8.500-TL/m?
arahiginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Emsalleri / Kira

No

Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Kira Durumu

Briit
Alan
(m?)

Kira Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

[Eny

irfan SGnmez
05327203347

Tasinmaza yakin
konumlu

Ofis

Kiralanmis/yakin
zaman once

500

20.000

40,00

* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde (zerinde yer
almakta olup tasinmazin karsisindaki binada yer
almaktadir.

* Binada yer alan 3., 4., ve 5., kattaki ofisler ayni fiyattan
kiralanmistir.

* Degerleme konusu tasinmaza gore oldukga buyik
kapali alana sahiptir.

Turyap Mecidiyekoy

Cevre Temsilciligi
0(212) 3476100

Tasinmaza yakin
konumlu

Ofis

Kiralik

145

4.850

33,45

* Celik is Merkezi B Blok'ta konumlu olup konum olarak
tasinmaza gore dezavantajlidir.

* Degerleme konusu tasinmaza gére daha kiiguk kapah
alana sahiptir.

* [nsai kalitesi tasinmazdan diisiiktir.

* 5 katli binanin 1. katinda konumludur.

* 20 yilhk binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Turyap Mecidiyekoy

Cevre Temsilciligi
0(212) 3476100

Tasinmaza yakin
konumlu

Ofis

Kiralk

160

5.500

34,38

* Celik is Merkezi B Blok'ta konumlu olup konum olarak
tasinmaza gore dezavantajlidir.

* Degerleme konusu tasinmaza gére daha kiiguk kapal
alana sahiptir.

* Ingai kalitesi tasinmazdan diisiiktr.

* 5 kath binanin 4. katinda konumludur.

* 20 yilhk binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Turyap Mecidiyekoy

Cevre Temsilciligi
0(212) 3476100

Tasinmaza yakin
konumlu

Ofis

Kiralk

330

12.000

36,36

* Bliylkdere Caddesi'nin bir arka sokaginda yer almakta
olup konum olarak tasinmaza goére dezavantajlidir.

* Degerleme konusu tasinmaza gore daha biyik kapal
alana sahiptir.

* |nsai kalitesi tasinmazdan diisiiktir.

* 4. katta konumludur.

* 25 yillik binadir.

* Pazarlik payi vardir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

* YIMTAS Plaza'da konumlu olup konum olarak
tasinmaza gore dezavantajlidir.
* Ingai kalitesi yliksektir.

Akdeniz Tasinmaza vakin * ¢ mekanda tadilat gereksinimi bulunmamaktadir.
5 Gayrimenkul koiumlu y Ofis Kiralk 126 6.500 51,59 * 3.katta konumludur.
0(212)212 2061 * 3 yillik binadir.

* Degerleme konusu tasinmaza gore daha kiigik kapali
alana sahiptir.
* Pazarlk payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin boélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagihmina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkuliin
Buylkdere Caddesi lizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak ofis olarak kullanilan alanlarin ortalama birim kira degerinin 44-47.-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA SATIS)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 8.333 10.124 15.085
Pazarlik Payi 0% -10% -20%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
“né“ :g % Satis Kosullari 15% 0% 0%
= > g’ Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0%
% . Konum 0% 15% 17%
=§ <  Bina Yagi/Kalitesi 2% 5% -18%
g % Bulundugu Kat/Manzara 8% -1% 5%
E g Kullanim Alani 0% 17% -4%
E Konfor Kosullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN SATIS)

11.174 11.480 12.068

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyat (TL/m?/ay) 14.074 13.333 14.500 13.545
© _ _Pazarlik Payr -5% -1% -15% -2%
g = <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'nf :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. _Konum 20% 20% 27% 25%
ﬁ = <3  Bina Yagi/Kalitesi -2% -6% -3% -4%
g :g "_E Bulundugu Kat/Manzara -1% -2% -2% -3%
€ > 3 Kullanim Alani -3% -2% -4% -6%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
2.bodrum ve 1.normal kat arasinda kalan boliim diikkan olarak degerlendirilmistir.

14.520 14.544 14.867
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 100 88 109 77

© . Pazarlik Payi -15% -2% -17% 0%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t = 3 Yenileme Masraflar: 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 5%

N Konum 0% 0% 0% 12%

Rax @ BinaYas/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E § ‘_E Bulundugu Kat/Manzara -1% -2% -3% -4%
E > g Kullanim Alani -2% -8% -2% -5%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
*2.bodrum ve 1.normal kat arasinda kalan béliim diikkan olarak degerlendirilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 6.000 7.783 7.353 6.930

o N Pazarlik Payi -1% -15% -7% -5%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
w? :g *_E Satis Kogullari 0% 0% 0% 0%
% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

% o Konum 25% 25% 18% 22%
=>§_ a Bina Yasi/Kalitesi -1% -1% -1% -3%
E ‘_E Bulundugu Kat/Manzara 8% 2% -5% 0%
E g Kullanim Alani -2% -4% 4% 2%
5 Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 8.071 7.932
* Karsilastirma 4. Katta yer alan ofise gore yapilimistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. i

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS KiRA)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 40 33 34 36 52

© e Pazarlik Payi 0% -2% -2% -2% -15%
E x5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% e § Yenileme Masraflari 0% 10% 10% 5% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 25% 25% 10% 12%

E x % Bina Yagi/Kalitesi 0% -5% -5% -4% -6%
g 2 % Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 0% 0% 1%
€ > 3 Kullanim Alans 9% -3% 2% 5% -5%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
* Karsilastirma 4. Katta yer alan ofise gore yapilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Briit Alan - . 2 Tasinmazin Degeri
Parsel No. (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
2152 ada 58 parsel 2.230,00 11.700 26.090.000
TOPLAM DEGERI 26.090.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 26.100.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.
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Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Bliytikdere Caddesi tizerinde konumlu 450 m? alanh ofis 5.750.000 TL bedelle satilik olup milkiin mevcutta
34.000 TL/ay kira geliri mevcuttur.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 34.000 TL / Ay / 5.750.000 TL = 0,07

- Sehit Ertugrul Kabatas Caddesi’nde istanbul Tip Merkezi’'nin karsi caprazinda konumlu 200 m? alanli diikkan
3.750.000 TL bedelle satilik olup milkiin mevcutta 15.000 TL/ay kira getirisi bulunmaktadir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL / Ay / 3.500.000 TL = 0,05

S0z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; ofis icin 44-47
TL/m?/ay , dikkan icin 75-90 TL/m?/ay icin olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %6,50 kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri (I)(fapr;| Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TLay) (%) (TL)
2152/58 2.230,00 63 140.490 6,50% 25.936.615
TOPLAM DEGERI 25.936.615
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 25.935.000
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2. Bodrum Kat Kazan dairesi, teknik hacimler, arsiv 190,00 32,00 6.080,00
1. Bodrum Kat Kasa odalari, arsiv, mutfak, WC 190,00 37,00 7.030,00

Zemin Kat Bekleme alani, vezne, personel odalari 190,00 150,00 28.500,00

Asma Kat Musteri temsilcisi birimleri 140,00 120,00 16.800,00
1. Normal Kat Musteri temsilcisi birimleri, midiir odasi 190,00 115,00 21.850,00
2. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 44,00 8.360,00
3. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 44,00 8.360,00
4. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 45,00 8.550,00
5. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 45,00 8.550,00
6. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 46,00 8.740,00
7. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 46,00 8.740,00
8. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 47,00 8.930,00

Toplam Aylik Kira 140.490
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticari” amach
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore gilincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

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

KDV ORANI

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

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

*Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli, 1/1.000 o6lcekli “Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.
Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiri ile uyumludur. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 2.167 m? alanli 15.04.1970 tarihli ve 190
sayili “Onayli Mimari Proje”, 2.230 m? alanh 12.06.1974 tarih ve 2724 sayili “Onayh Mimari Tadilat
Projesi’, 13.06.1970 tarih 4059 sayili ve 17.07.1974 tarih ve 3874 sayili “Yapi Ruhsat”lari ve 23.07.1974
tarihli “Yapi Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireclerini
tamamlamistir.

e Sonug Goriis

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz, “Altinda Banka Olan Kargir Apartman’’ nitelikli ana tasinmazdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 26.100.000 3.361.236
Gelir Yaklagimi 25.935.000 3.339.987

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Altinda Banka Olan Kargir Apartman” niteligine
sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi’”uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin cins tahsisli
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yap!i olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi
duslintldtginden bu yaklasim kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
ontinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 18.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 26.100.000.-TL Yirmialtimilyonyizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 30.798.000.-TL Otuzmilyonyediylzdoksansekizbin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 3.361.236.-USD Ugmilyoniigyiizaltmisbirbinikiylizotuzalti.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 140.490.-TL Yiizkirkbind6rtylizdoksan.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 18.092.-USD Onsekizbindoksaniki.-USD

*18.12.2020 tarihli merkez bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 7,7510 TL, 1 USD Satis: 7,7650 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV haric deger lizerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Buket ALTINEL

Dogugcan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgesi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin |
3 AgaTt;umuz Ada/Parsel
3 25625524 Yizblgiim
: ISTANBUL/SISLI Ana Tas. Nitelik

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/B/i Aciklama

Diger (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
snucsn NE AYNI SERMAYE KONULMASI TAAHHUTU VARDIR. )

=3 NULKIVET BILG

em No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda
5794086} T IRKIVE CUMNURIVETL ZIRAAT BANI AS TAM ——
Aciklama
CIZSISLIBEDELDIVE-TAHSIE SEFLIGININ 23/06/49
SAYILI YAZ ILE 12/07/1976 YEV:7615 H.S 15650
61697097 [RAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. T ANOND
SIRKETI
* Tesis edilen serhler ve b

Rapor Tarihi/ Saati - 18.11.2020 15:58
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Ek 3: Onayli imar Durum Belgesi

. Sayt @ 17046730-115.01.00- r._muz
Konu : 2158 ada, 52 parsel hk.

lgi  :09/1272019 tarihli ve 53446 lajflll dﬂ:lupm w ekl
L

,-“' 3 Sigli, Mecidiyekdy Mahallesi, 2[5& a(la, 52 pnﬁcl mylll ¥er, 24.06.2006 tasdik tarihli,
§ o' 1/1000 Slpekli Sisli Merkez ve Cevrosi Uygulama fmar Plam ve 13.092013 tasdik tarihli
171000 Bloekli Ticaret ve Ticaret+Konut Alsnlarmda Kat Yikseklikleri Tadil Planinds

' ' H1=10Kat(Hmax.=35,50m.) irtifada, H2=1Kat olmak iizere blok nizam konnt+ticaret slanmnda

' '; Pasa Mahallesi, Cakil smmmun siwtmw:

* kalmakea olup bedelsiz yola terk iglemler ve Emlak ve Istimlak Midtrliginde ingaat
ahnacak
istikamet rélevesine pgore yoldan satn alma ulemleri ¢ikmas  halinde bu islemler
tamamlanmadan imar uygulamas: yapilamaz,
Plan émegi yazimz ekinde olup, bilgi admllmmm rica ederim.

; . E-fmzafidir
L Engin POLAT
Bagkan Yardimeisy

Ek: 2158 ada, 52 parsel plan 6rmegi (1 sayfa)

12/12/2019 tngaat Milhendisi Fulya YILDIRIM | |
' 16/12/2019 Imar ve Sehircilik Modiri C.Deniz BAYRAKTAR =~ L
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SiB

e ———————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Fotograflar
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhikl) (2001-2005)

Lisans

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

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

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirlik Okulu (2005-2006),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetici
AS
is Tecriibesi
2016- 2020 ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
TSKB i kul Degerl
2011 SKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Surdirulebilirlik ve Strdarilebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakdiltesi, Elektrik Mithendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

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

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

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

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

h

o

Tarih : 24.03.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

‘Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir,

Tuta ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siciL MODURU 'GENELMUDUR YARDIMCISI
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

GhSPL

5!!_111;]" Piyasas:
Lisarslamsa Secil ve Eftim Kurulusy

Tarih : 21.03.2013 Mo : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas Kurulu'nun Seri:VIIT No:34 sanl “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtr.

Bekir Yener Yle[R]M

GENEL MUDUR

TDUBS

i GRS g i i, K3

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09,10,.2018 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik Mo: 21980782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilhk mesleki tecriibe

sartini safiladi§iniz tespit edilmigtir. 1

n

/ . |
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TURKIYE DEGER EME LEMAM AL BALIGI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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