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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi, Blok No: 4, Kadikéy/ISTANBUL

Sayin Sevil PAMUKGU,

Talebiniz dogrultusunda Mecidiyekdy’de konumlu olan “1 adet bina”nin pazar degerine yonelik 2021REV447
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 12.11.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 30.100.000.-TL Otuzmilyonyiizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 35.518.000.-TL Otuzbesmilyonbesyilizonsekizbin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 3.029.723.-USD Ugmilyonyirmidokuzbinyediyiizyirmitig.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 160.580.-TL Ylzaltmisbinbesylzseksen.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 16.163.-USD Onaltibinytizaltmisli¢.-USD

*11.11.2021 tarihli merkez bankasi verilerine gore 1 USD Alis: 9,9170 TL, 1 USD Satis: 9,9349 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 Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.10.2021 tarihli so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkan degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Buket ALTINEL

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411337 Lisans no: 402293


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

N N N N R R NN

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 gergeklestigini,

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,

v 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 onayil 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.
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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 Biyiikdere Caddesi No: 83 Sisli / istanbul

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

265,20 m?

Lejant: Ticaret + Konut Blok Nizam Hmaks: 10 Kat
Ticaret + Konut

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

13.500 TL/m?

Pazar Yaklagimi
12.11.2021
30.100.000.-TL

35.518.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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 12.11.2021 tarihinde, 2021REV447 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 12.11.2021
tarihli pazar degerinin, Tiurk 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 calismasi; gayrimenkuliin yil sonu degerlemesine esas olmasi amaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu
raporun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Buket ALTINEL yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi
amacgli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.10.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
12.11.2021 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimlillklerini belirleyen
05.10.2021 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 05.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy
mahallesi, 2158 ada, 52 parsel no.lu gayrimenkuliin 12.11.2021 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.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
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Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 24.02.2016 2016REV70 Ozan KOLCUOGLU 21.610.000
Esra NESELI
Rapor 2 30.12.2016 2016A988 Ozan KOLCUOGLU 22.000.000
Doguscan IGDIR
Rapor 3 18.12.2020 2020REV614 Ozan KOLCUOGLU 26.100.000

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 Hiikiimleri 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” statiistine alinmustir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi, Blok No: 4, Kadikéy/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat GYO A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 03 %
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

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

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
1. il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik
ylzde 0,37 oraninda disls gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1%

TUIK, 2021 0% 10% 20% 30%

85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

65.000.000
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 il ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) glcini korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki
déneme gore %0,9 blylrken, yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindiriimis verilerde %21,9,
arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla doért ceyrek
toplamlari Uzerinden yilhk biylme performansi
%2,4’ten %9,8’e ¢cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2021 yihi ilk ceyregindeki 729,2 milyar dolardan
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege
iliskin 6ncl veriler ise ekonomik aktivitenin gliclini
koruduguna isaret etmektedir.

Agustos ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
piyasa beklentilerinin Uzerinde artarken, gida
fiyatlarindaki ytksek artisin ve birikmis maliyet
unsurlarinin - devam eden etkisi momentum
godstergelerini olumsuz etkilemistir. Genel TUFE
aylik enflasyonu agustos ayinda %1,1 gelirken, yillhk
enflasyon temmuz ayindaki %19,0'dan %19,3’a
ylkselmistir. Yurtigi Gretici fiyat endeksi ise (Yi-UFE)
agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,8 artarken,
genel UFE yillik enflasyonu temmuz ayindaki
%44,9'dan %45,5’e yiikselmistir. Boylece UFE-TUFE
arasindaki fark yeni bir rekor seviye olan 26,3 yizde
puana gikmistir.

Dis Ticaret Agigl
(12 ay birikimli, milyar dolar)
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Temmuz'da ihracatin ithalatin altinda kalmasiyla dis
ticaret acigl genislemistir. Temmuz ayinda ihracat
yillik %10,2 artarken ithalatta artis %16,8 oraninda
gerceklesmis ve boylece dis ticaret acgigi 2020
Temmuz'daki 2,8 milyar dolar seviyesinden 4,3 milyar
dolara ylikselmistir. Altin ve enerji hari¢ rakamlara
bakildiginda ise ihracat artisi %8,9’a gerilerken ithalat
artisinin %23,4 olarak gergeklestigi gorilmektedir.
ithalatta giiclii artisin etkisiyle altin ve enerji harig
ticaret dengesi gecen yilin temmuz ayinda 1,1 milyar
dolar fazla verirken, bu yil 698 milyon dolar agiga
donmstir.
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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.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.11.2021 tarih, saat 11:59 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari 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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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-11-2021-11:59

#F L -
QG o)
weblapu
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2158/52
Taginmaz Kimlik Mo: 25625524 AT Yiizdlgim{m2): 265.20
ilfilge: ISTANBUL/SISLI Badimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Sigli Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Koy Ad: MECIDIYEKDY Mah. SRR
Mevkin N Badimsiz Bolim Net
= — 2377 YiizOlglmil:
“"r:‘[’)t':m‘_l Afnf Blok/Kat/Giris/BBNo
Kay! - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ALTINDA BANKA OLAN KARGIR
APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan _Diijer [Kﬂnusu:_ZiRMT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Sigli - 21-10-2016 -
SIRKETI NE AYNI SERMAYE KONULM}'-;SI TAAHHUTU VARDIR. ){ Sablon: 15116-18218
Diger
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
361697097 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 26520 | 26520 Ticaret -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Sirketlerine
v Ayni Sermaye
Konulmasi
10-11-2016
19470

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EzZVM98u1NVq kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUdirligi Web Tapu Hizmetleri'nde alinan belgeye gbre son (g yil icerisinde
degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resm1
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlge olan Blyiikdere Caddesi ve gevresinde genellikle zemin katta diikkan
kullaniminin agirlikh oldugu ticaret + konut alanlari bulunmaktadir.

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 05.10.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

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

Plan Onay Tarihi: 24.06.2006 ve 13.09.2013
Lejand: Ticaret + Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Blok Nizam

e H:10kat

Plan Notlari

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

. \-
o \: Y - s ISP
1 - : e b BN e TS R __a' :
”,Orp % = .- B
5 qu-

0-1

e Bliylkdere Cd ~m=ammesm

\\ / 0-1

15



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 tasinmazin 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 Yikseklikleri Hakkinda Tadil Plani” kapsaminda Ticaret + Konut alaninda kalmakta olup Blok
Nizam, H: 10 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye
goére 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 2.167 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 rastlanmanus olup tarih ve sayilarina iliskin bilgiler yapi muayene ve
kullanma izni raporundan alinmigstir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden dnce 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 Karar, 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 Goériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 2.167 m? alanli 15.04.1970 tarihli ve 190 sayili “Onayli Mimari
Proje”, 2.167 m? alanli 12.06.1974 tarih ve 2724 sayil “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 s6zlesme 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 g¢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 ulasim
bakimindan cok biiyiik bir 5neme sahiptir. istanbul’'un en merkezi ilcelerinden biri olmasiyla éne ¢ikan Sisli
ilcesinde, modern ticaret alanlari ve kiiltlr 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 hatti,
M7 Mecidiyekdéy-Mahmutbey metro hatti ve Beylikslizii-Sogutlligesme metrobilis hattinin kesisim noktasi
oldugu igin sehir i¢i ulasimda ¢ok blyik bir 6neme sahip olmakla birlikte, ulasim bakimindan oldukga
erisilebilir bir bolgedir. Bu bdlge 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.

S ) :
E-5 Karayolu

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

. » .' .'

A e
57 ¥i3 ) ' 15 Temmuz
/,;I]‘{A sehitler Kopriisii
e \ i 4, A B,
S " o }e

Tasinmazin bulundugu mevkiide ¢cok sayida is ve alisveris merkezleri bulunmaktadir. Bunlardan bazilari Trump
Tower AVM, Profilo AVM, Astroia AVM, Cevahir AVM, Torun Center binalaridir.
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Tasinmaz, Yenikapi-Haciosman metro hatti lizerinde yer Mecidiyekdy duragina ve Beylikdiizii-S6gitlicesme
metrobis hatti Uzerinde yer alan Mecidiyekéy duraklarina ylriime mesafesinde yer almaktadir. Ayrica
Mecidiyekdy meydanda yer alan otobis duraklarina da oldukg¢a yakin konumludur.

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 6,9 km
Avrasya Taneli 14 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 4,3 km
istanbul Havalimani 38 km
Sabiha Gokgen Havalimani 40 km

IBuyukderelCd

23


https://yandex.com.tr/harita/115708/sisli/?ll=28.999540%2C41.066580&mode=search&oid=1140542203&ol=biz&z=18.04
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/147313/2158/52/1606112596036

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

TSKB

S e
CAYPHENRTY DRCR AT

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZiKSEL
BiLGILERI




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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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? yiiz
Olclimiine sahiptir ve lizerinde 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
Mecidiyekoy Subesi, Ziraat Portfoy ve Ziraat GSYO kullanimindadir.

Tasinmazin zemin katinda 2 adet bina girisi bulunmaktadir. Blylikdere 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 saglandigi 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 ihtiyac¢ 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 bdélinmeler 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?

Yas! 47 (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”, 2.167 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 “Yap!i Muayene ve Kullanma
izin Raporu”” bulunmaktadir.

Tasinmaz, iskanh olup yasal stireglerini tamamlamistir. Yerinde yapilan incelemelerde acik ve kapali ofislerin
bulundugu alanlar kullanim ihtiyaglarina gére demonte edilebilir aliminyum ve camekanlar ile béliinerek
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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki basit degisiklikleri geri donistirulebilir 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, Bogazigi Kbprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprileri’'ne oldukga
yuksek erisilebilirlige sahiptir.

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

e Tasinmaz halihazirda T.C. Ziraat Bankasi A.S. kullanimindadir.
e Tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumludur ve yasal siireglerini 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 yap! muayene ve kullanma izni raporuna gore 47 yilliktir.
e Tasinmazin bulundugu bolgede glin 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 yliksek yapilarin bulundugu bir bolgede 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
bazl gerceklesmektedir. Glinimuizde kur/TL dontsimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde doviz bazinda dusisler 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 gorilmektedir.
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Bolim 7

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 varlklarin 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 lizerinde diizeltmeler 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 carpan 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.

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.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugilin, 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki 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 sonug vermeyecegi
diuslntldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin 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

Satis Durumu

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

irfan Sénmez Mecidiyekdy
1 053272033 Mabhallesi'nde Bina
47 konumlu

Satilmis/yaklasik
1.5 yil 6nce

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

* Thaleyle satildigi 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 biyuakliktedir.

* Tasinmaza kiyasla daha niteliksiz bir binadir.

* 30+ yillik bir binadir.

* Yeni sahibi tarafindan Gzerindeki bina yikilmis olup 620 m? arsa
icin mevcut durumda 45.000.000 TL istenmektedir.

AR-EV
Gayrimenkul
0(216) 456

8109

Mecidiyekdy
Mahallesi'nde Bina
konumlu

Satilik

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

* 2 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kattan olusmaktadir.

* Her kat1 780 m?2dir.

* Daha 6nce 200 kisilik 44 oda ve 16 bolimden olusan yurt olarak
kullaniimistir.

* Ingai kalitesi tasinmaza kiyasla diistiktr.

* Kapali alan olarak tasinmaza gore biuyuktar.

* 25-30 yillik binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Saniye Belitas Merkez
3 0(212) 261 Mahallesi'nde Bina
5181 konumlu

Satilik

* Bomonti'de tekstil firmalarinin oldugu bolgede konumludur.
* Tasinmaza kiyasla dezavantajli konumda yer almaktadir.

* 1 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat ve ¢ati katindan
olusmaktadir.

* Her kati yaklasik 285 m2dir.

* |nsai kalitesi yiiksektir ve ic mekan tadilat gereksinimi
bulunmamaktadir.

* Kapali alan olarak tasinmaza goére kiguktir.

* 20-25 yillik binadir.

* Pazarlik payi vardir.
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. . Birim Satig
- . Briit Alan  Satis Fiyati . . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu 2 Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?)
(TL) (TL/m?)

* Bomonti'de tekstil firmalarinin oldugu boélgede konumludur.
* Tasinmaza kiyasla dezavantajli konumda yer almaktadir.

* 5 normal kattan olusmaktadir.

* Her kati yaklasik 230 m2dir.

* Insai kalitesi tasinmaza kiyasla diistktir.

* Kapali alan olarak tasinmaza goére kiguktar.

* 20-25 yillik binadir.

* Pazarhk payi vardir.

Co-BROKERS Merkez
4 0(532)517 Mahallesi'nde Bina Satilik 1.165 10.400.000 8.927
3909 konumlu

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 gésterdigi ve bununla birlikte s6z konusu binanin birim satis degerinin 13.000-14.000-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bina Emsalleri / Kira

Kira

Briit Alan Fiyati

Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi

Birim Kira
Fiyati

Durumu (m?)

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Halide Edip
1 Galleria istanbul ~ Adiver Bina
0(212) 2684756 Mahallesi'nde

konumlu

Kiralk 3.500 195.000

56

* Halide Edip Adiver Mahallesi'nde konumludur.

* Kose parselde konumlanmistir.

* Tasinmaza kiyasla dezavantajli lokasyondadir.

* 3 bodrum, zemin, 5 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.
* Her kat1 350 m?'dir.

*-2,-1,1, 2, 3,4, 5. katlar ve ¢ati kati ofis kullaniminda; zemin kat magaza
kullanimindadir.

* Kapali alan olarak tasinmaza gore buyuktir.

* |ngai kalitesi tasinmaz ile benzerdir.

* 11-15 yilhk binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Mecidiyekoy
Mahallesi'nde
konumlu

Zeynep Aydogan

0(212) 397 11 00 Kiralk

Bina 700 40.000

57

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

* 4 normal kattan olusmaktadir.

* Zemin katinda bulunan dikkan kiralik degildir.

* Her kat1 165 m2'dir.

* Shell%core olarak teslim edilecektir.

* Kapali alan olarak tasinmaza gore oldukga kiiguktar.

* Pazarlik payi vardir.

Rehameddin
3 Emlak
0(212) 232 60 58

Halaskargazi
Caddesi'nde
konumlu

Bina Kiralik 1.806 200.000

111

* Osmanbey metro ¢ikisinda konumludur.

* Halaskargazi caddesi tzerinde yer almaktadir.

* Degerleme konusu tagsinmaza gore avantajli konumdadir.

* 1 bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kattan olusmaktadir.

* Her kat yaklasik 224 m? buykliikte olup konu tasinmaza gére daha
kiicik kapah alana sahiptir.

* Tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

* 25-30 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

2 —— Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi atis rut 3 a  Fiyaty Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?)
(TL) (TL/m?)
* Halaskargazi caddesinin paralel sokaginda yer almaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza gére dezavantajli konumdadir.
19 Mayis * 5 normal kattan olusmaktadir.

4 Dikey Gayrimenkul Mahallesinde Bina Kiralik 1.150 75.000 65 Her kat yaklasik 230 m? biyuklikte olup konu tasinmaza gore daha

0(212) 669 49 69 kiicik kapah alana sahiptir.
* Kismen tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
* 30+ yillik binadir.

* Pazarlk payi vardir.

konumlu

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki binalarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna, reklam
kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu binanin birim kira degerinin 70-75-TL/m?/ay
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.

Emsal Krokisi

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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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

Diikkan Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanim

Satis Durumu/

Zamani

Briit Alani
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

ADA Partners Tasinmaza
0(532) 2527972 vyakin konumlu

Dikkan

Satilik

420

8.000.000

19.048

* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde lzerinde yer
almakta olup tasinmaza kiyasla kismen dezavantajli
konumdadir.

* Vakifbank'in karsisindaki dikkandir.

* 228 m? bodrum kat, 104 m? zemin kat ve 88 m? asma
kattan olusmaktadir.

* [c mekanda tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

* 21-25 yillik binadir.

* Zemin kat bedeli 35.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.
* Diikkanin 6.500.000 TL teklif aldigi6grenilmistir. Bu
yuzden fiyat kismina teklif degeri yazilmistir. Diikkanin
kirasinin 30.000 TL oldugu 6grenilmistir.

* Pazarlik payi vardir.

Akdeniz
2 Gayrimenkul
0(212) 2122061

Tasinmaza
yakin konumlu

Duikkan

Satihk

180

3.500.000

19.444

* Konum olarak tasinmaza oldukga yakin olup 2 arka
sokaginda yer almaktadir.

* Konum olarak degerleme konusu tasinmazdan
dezavantajhidir.

* Diiz giris 180 m? olup 90 m? bahge alani
bulunmaktadir.

* 30+ yillik binadir.

* ¢ mekaninda tadilat gereksinimi bulunmamaktadir.
* |cerisinde kiraci bulunmaktadir.

* Pazarlik payi vardir.

EFT Gayrimenkul Tasinmaza

3 0(216) 205431 yakin konumlu

Diikkan

Satilik

180

3.000.000

16.667

* Konum olarak tasinmaza oldukga yakin olup birkag
arka sokaginda yer almaktadir.

* Zemin kat ve asma kattan olusmaktadir.

* Zemin kat 150 m?, asma kat 30 m?'dir.

* Zemin kat bedeli 18.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.
* |c mekanda tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

* 30+ 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. I

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki dikkanlarin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagihmina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkuliin
Bliylikdere Caddesi lizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak diikkan olarak kullanilan 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 1.normal
kattan olusan alanlarin ortalama birim satis degerinin 18.000-18.500.-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 / Kira

Kiralik Durumu/  Briit Alani Kira Fiyati Birim Kira Fiyati

Zamani () (TL) (TL/m?)

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde (zerinde yer
almakta olup tagsinmazin iki yan dikkanidir.
* 1 bodrum kat, zemin ve zemin Usti olmak lzere 3
kattan olusmaktadir.
* Her kat yaklasik 130 m?'dir.

Dikkan Kirahk 400 45.000 113 * Zemin kat kirasi yaklasik 170 TL olarak hesaplanmistir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiglk alanhdir.
* 1.5 yildir 45.000 TL/ay bedel ile kiralik olup 30.000
TL/ay bedelden kiralanabilecegi gbrisi alinmstir.
(75TL/m?/ay)
* Pazarlik payi vardir.

irfan Sénmez Tasinmaza yakin
05327203347 konumlu

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

Dikkan Kiralik 60 6.500 108 * Zemin kattan olugmaktadir. Dikkanin girisi yan
sokaktandir.
* Degerleme konusu diikkanlardan kiigtk alanlidir.
* Pazarlik payi vardir.

irfan Sénmez Tasinmaza yakin
05327203347 konumlu

* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde (izerinde yer
almakta olup tasinmaza kiyasla kismen dezavantajl
konumdadir.
* Vakifbank'in karsisindaki diikkandir.
* 228 m? bodrum kat, 104 m? zemin kat ve 88 m? asma
ADA Partners Tasinmaza yakin . . kattan olusmaktadir.

0(532)2527972 konumlu Diikkan Kiralik 420 37.500 89 * [c mekanda kismen tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
* 21-25 yillik binadir.
* Zemin kat kirasi yaklasik 180 TL olarak hesaplanmistir.
* Dikkanin 37.500 TL'den kiralik ilani bulunmakta olup,
34.000 TL'den kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
* Pazarlik payi vardir.

3
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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

Kiralik Durumu/  Briit Alani Kira Fiyati Birim Kira Fiyat

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim (m?) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
* Konum olarak tasinmaz ile ayni cadde (zerinde yer
almakta olup tasinmaza kiyasla kismen dezavantajl
konumdadir.
ABN Gayrimenkul Tasinmaza yakin . . * Zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir.
4 012 ;78 0559 koilumlu ! Daikkan Kiralik 250 22.000 88 * Her kati 125 m2'dir. ’

* Bina yaslI tasinmaz ile benzerdir.
* ¢ mekanda kismen tadilat ihtiyaci yoktur.
* Pazarhk payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki dikkanlarin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagihmina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkuliin
Bliylikdere Caddesi lizerinde konumlu olmasi dikkate alinarak diikkan olarak kullanilan 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 1.normal
kattan olugan alanlarin ortalama birim kira degerinin 90-100.-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.

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

Satilik Fiyati

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

irfan Sénmez Tasinmaza
05327203347 vyakin konumlu

zaman Oonce

* Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumludur.
* Tasinmaza kiyasla dezavantajli konumdadir.

* 5. katta konumludur.

* [¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.

* Tasinmazin 2 yan binasidir.

* Taginmazdan daha bakimli ve yeni bir binadir.

irfan Sénmez  Tasinmaza
05327203348 yakin konumlu

* Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumludur.
* Tasinmaza kiyasla dezavantajli konumdadir.

* 7. katta konumludur.

* {c mekanda tadilat gereksinimi yoktur.

* Tasinmazin 2 yan binasidir.

* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

irfan Sénmez Tasinmaza
05327203349 vyakin konumlu

* Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumludur.
* Taginmazin yanindaki binadir.

* 2. katta konumludur.

* [¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.

* Tasinmazdan kismen daha bakimli bir binadir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde boélgedeki ofislerin 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 tzerinde konumlu olmasi dikkate alinarak ofis olarak kullanilan alanlarin ortalama birim satis degerinin 9.000-10.000-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

Ofis Emsalleri / Kira

No Bilgi Kaynagi Konum

Kira
Durumu

(TL/ay) (TL/m?/ay)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Premar Park Tasinmaza yakin
0(212) 2574900 konumlu

Gunce kira
bedeli

* Tasinmaza kiyasla avantajli konumdadir.

* Mecidiyekéy Meydan'da konumludur. On cephesi tamamen
Blyukdere Caddesi'ni gormektedir.

* Plazanin 2. katinda yer almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaza goére insai kalitesi ylksektir.

* 26-30 yillik binadir.

* 8 araclik otopark hakkina sahiptir. Plazada giivenlik, 2 adet
asansor ve 2 adet yangin merdiveni vardir.

* [cinde uzun zamandir kiraci bulunmaktadir.

Can Akbay Tasinmaza yakin
0(532) 7849158 konumlu

Kiralik

* Tasinmaza oldukga yakin konumludur.

* Buyukdere Caddesi Gizerinde konumlu olup tasinmazin birkag yan
binasidir.

* 7. katta yer almaktadir.

* 16-20 yillik binadir.

* Pazarlik payi vardir.

Delta Gayrimenkul Tasinmaza yakin
0(542)5641040 konumlu

Kirahk

* Tasinmaza oldukga yakin konumludur.

* Bliylkdere Caddesi Gizerinde konumlu olup tasinmazin birkag yan
binasidir.

* 4, katta yer almaktadir.

* i¢ mekani oldukga bakimhdir.

* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
katlarinin dagilimina, reklam kabiliyetine, bina yasina ve kalitesine bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu gayrimenkulin
Buyukdere Caddesi tuzerinde konumlu olmasi dikkate alinarak ofis olarak kullanilan alanlarin ortalama birim kira degerinin 52-55.-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.

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. i

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA SATIS)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 8.333 9.036 9.750 8.927

© - Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
g x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a3 :g % Satis Kosullari 20% 0% 0% 0%
<_§t = g Yenileme Masraflari 12% 8% 0% 10%
Piyasa Kosullari 15% 0% 3% 0%

. Konum 5% 35% 40% 45%

8= 3 BinaYag/Kalitesi 0% 2% 2% 2%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanim Alan 0% 10% 1% 6%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 13.524 13.258 13.070 12.780

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 55,7 57,1 110,7 65,0

© . Pazarlik Payi -5% -5% -10% -15%

E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

t'n? _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%

<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 15% 5% 3%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. Konum 30% 30% -25% 35%

E = é Bina Yagsi/Kalitesi -5% -10% -2% -2%

E _g £  Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
=

o > g Kullanim Alani 8% -8% -3% -6%

Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
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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.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN SATIS)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 19.048 19.444 16.667
© - Pazarlik Payi -7% -10% -5%
g x 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
b _g % Satis Kosullari 0% 0% 0%
g = =':;: Yenileme Masraflari 0% 0% 7%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
< Konum 9% 15% 15%
& x é Bina Yagi/Kalitesi 2% 0% 0%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
&
= > =§ Kullanim Alani -3% -7% -7%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

18.423 18.900 18.297

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN KiRA)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 113 108 89 88

© N Pazarlik Payi -15% -5% -5% -5%

E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

t'n? _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%

<_§t > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 4% 1%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

e Konum 2% 0% 9% 9%

E = é Bina Yagsi/Kalitesi 0% 0% -3% 0%

E _g £  Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
5

o > g Kullanim Alani 6% -5% 7% 4%

Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 103 98 100 98

46



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 SATIS)

Karsilastirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 9.000 9.200 10.000
© . Pazarlik Payi 0% -3% -5%
g = - Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
a3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
- Konum 7% 7% 0%
E = = Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% -3%
E :g ‘_E Bulundugu Kat/Manzara -1% 2% 2%
5 > g Kullanim Alani 0% 0% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

9.370

KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS KiRA)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 65 60 50
© N Pazarlik Payi 0% -3% -2%
E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
t'nf g % Satis Kosullar 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%

e Konum -15% 0% 0%
E = % Bina Yagi/Kalitesi -6% -6% -6%
g" g *_E Bulundugu Kat/Manzara 2% -2% 0%
o > g Kullanim Alani 8% 2% 6%
Konfor Kosullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 58 55 49

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve

Glkenin ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

parselNo. ot Al s Deger 1L/ 1o Deferi
2152 ada 58 parsel 2.230,00 13.500 30.105.000
TOPLAM DEGERI 30.105.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 30.100.000
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Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Bliylikdere Caddesi tizerinde konumlu 100 m? alanh ofis 900.000 TL bedelle satilmis olup mulkiin mevcutta
4.500 TL/ay kira geliri mevcuttur.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 4.500 TL / Ay / 900.000 TL = 0,060

- Buyukdere Caddesi tizerinde konumlu dikkan 6.500.000 TL teklif almis olup mulkiin mevcutta 30.000 TL/ay
kira getirisi bulunmaktadir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 30.000 TL / Ay / 6.500.000 TL = 0,055

SO0z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; ofis i¢in 50-55
TL/m?/ay, diikkan icin 90-100 TL/m?/ay icin olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %6,50 kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Parsel No Brit Alan Birim Deger Kira Degeri Kap. Orani Tag:rn:izm
' (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) e
2152 ada 58 parsel 2.230,00 72 160.560 6,50% 29.641.846

TOPLAM DEGERi  29.641.846
TOPLAM YAKLASIK DEGERi  29.640.000
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2. Bodrum Kat Kazan dairesi, teknik hacimler, arsiv 190,00 35,00 6.650,00
1. Bodrum Kat Kasa odalari, arsiv, mutfak, WC 190,00 40,00 7.600,00

Zemin Kat Bekleme alani, vezne, personel odalari 190,00 170,00 32.300,00

Asma Kat Musteri temsilcisi birimleri 140,00 140,00 19.600,00
1. Normal Kat Musteri temsilcisi birimleri, miidiir odasi 190,00 135,00 25.650,00
2. Normal Kat Acik / kapal ofisler 190,00 50,00 9.500,00
3. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 50,00 9.500,00
4. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 51,00 9.690,00
5. Normal Kat Acik / kapal ofisler 190,00 51,00 9.690,00
6. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 53,00 10.070,00
7. Normal Kat Acik / kapal ofisler 190,00 53,00 10.070,00
8. Normal Kat Acik / kapali ofisler 190,00 54,00 10.260,00
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 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%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 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 Déniistiiriilmesi 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 Ortaklhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

¢ 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 o6lgekli “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”, 2.167 m? alanh 12.06.1974 tarih ve 2724 sayili “Onayl 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 aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféyline “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 yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye donislerde alis kuru, TL'den yabanci para
birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 30.100.000 3.029.723
Gelir Yaklagimi 29.640.000 2.983.422

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz oOzellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikteki
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gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilagstirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gbzlemlenmisgtir.

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

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 12.11.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 30.100.000.-TL Otuzmilyonyizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 35.518.000.-TL Otuzbesmilyonbesyiizonsekizbin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 3.029.723.-USD Ugmilyonyirmidokuzbinyediyiizyirmitig.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 160.580.-TL Yiizaltmisbinbesylizseksen.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 16.163.-USD Onaltibinytzaltmistic.-USD

*11.11.2021 tarihli merkez bankasi verilerine gore 1 USD Alis: 9,9170 TL, 1 USD Satis: 9,9349 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV harig deger lizerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Buket ALTINEL

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411337 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 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: Takyidat Belgesi

(weblopu

rapunan kisayely

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-11-2021-11:59

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2158/52
Tasinmaz Kimlik Mo: 25625524 AT Yiizdlgim(m2): 265.20
ilfllge: ISTANBUL/SISLI Bafimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Sigli Bgﬁ!_rns!z Bolim Briit
Mahalle/Koy A MECIDIYEKOY Mah. YiizOleimd:
Mevkin - Bagimsiz Bolim Net
Ci No: 4377 YiizOlglmii:

IhnSaDﬁa o- A‘:_i Blok/Kat/ Girig/BBNo:

Lrum: i
Kay Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ALTINDA BANKA OLAN KARGIR
APARTMAMN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebehi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan | Dider (Konusu: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI NE AYNI SERMAYE KONULMASI TAAHHUTU VARDIR )( Sablon-

Diger)

Sigli-21-10-2016 -
15116-18218

MULKIYET BiLGILERI
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(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
Mo

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinrme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

361697097

(SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
v

11

265.20

26520

Ticaret
Sirketlerine
Ayni Sermaye
Konulmasi
10-11-2016
19470

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EzZVM98u1NVq kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

2/2
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Ek 3: imar Durum
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e ———————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

62



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.

TSIiB

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

Buket ALTINEL

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 25.12.1996

Meslegi

Sehir Plancisi, Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bslge Planlama (2015-2020)

is Tecriibesi 2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2018 Kigikcekmece Belediyesi Stajyer
ingilizce
Yabanci Diller ispanyolca
Almanca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 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.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Muhendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

y Gayrimenkul Degerleme
03.2017- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
is Tecriibesi
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev 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

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Genel Mudar Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

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

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Miudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici

is Tecriibesi - .
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. | vy otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Miihendisi

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

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

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

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

QL

=
isansloma Sicd ve Egitim Kurdusu

Tarih : 27.12.2018

Yagar CARK

A~

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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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[RIM

GENEL MUDUR

(Doue

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
(T.C. Kimlik No: 39535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

sartini sagladigimz tespit edilmigtir.

/7

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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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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