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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

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

Sayin Sevil PAMUKGU,

Talebiniz dogrultusunda Maslak Ayazaga’da konumlu olan “18 adet bagimsiz boliim”in pazar degerine
yonelik 2021REV448 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 8.000 m? yiiz
6lciimine sahip arsa Uzerinde 15.027,20 m? brut kapah alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 12.11.2021
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  173.415.000.-TL Yiizyetmisi¢gmilyondortylizonbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  204.629.700.-TL ikiylizddrtmilyonaltiylizyirmidokuzbinyediyiiz.-TL
Pazar Degeri (USD)* 17.455.133.-USD Onyedimilyondortyiizellibesbinylizotuzii¢c.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 849.037.-TL Sekizylzkirkdokuzbinotuzyedi.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 85.460.-USD Seksenbesbindortyizaltmis.-USD

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

*KDV hari¢ deger Gzerinden hesaplanmistir.

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
05.10.2021 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkdin 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

Caner CAKMAK
Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu 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;

v
v
v
v
v
v
v
v

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 Gcretinin 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,

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 diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu i¢cinde 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.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU SPK
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI ilgili gayrimenkuliin yil sonu degerlemesine esas olarak hazirlanmistir.

&ZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda, herhangi bir 06zel varsayim
bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

MUSTER TALEBI Mgstgrlltalebl dogrultusunda ¢alisma kapsaminda kira degeri de takdir
edilmistir.
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Maslak Mahallesi Eski Buiytikdere Caddesi B Blok No: 39 / C Blok No: 41

SRR Sariyer / Istanbul

istanbul ili, Sariyer ilgesi, M.Ayazaga Mahallesi, 10 ada 7 parsel, B Blok 1, 2,
TAPU KAYDI 3,4,5,6,7,8,9no.lubagimsiz bélimler ve CBlok 1, 2,3,4,5,6,7,8,9 no.lu
bagimsiz bélimler

ARSA YUz 6LCUMU 8.000 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret TAKS: 0,40 KAKS: 2,30

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

Bagimsiz bolim sayisi: 18 (B ve C Blok | Yapim  yili: 1986  (Yapi
toplam) ruhsatina gore)

ANA TASINMAZ
3 Yol kotu Ustu kat sayisi: 8 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Asansor Kapasitesi: 3 sahis asansori

MEVCUT FONKSIYONLAR Ofis, Bliro
Toplam insaat Alani 15.027,20 m?
iNSAAT ALANI Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 13.524,48 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 12.021,76 m?
Toplam Satilabilir Alan 12.021,76 m?
SATILABILIR ALAN
Ofis Satilabilir Alani 12.021,76 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI %6
GERi DONUS SURESI 16,6 Yil
OFiS BiRiM DEGERI 14.000-16.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 12.11.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 173.415.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 204.629.700.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.



Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

ATIN % 14 AT

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge igeriginin dogrufieguny belqep razrfapen Dedgerfame Kerulusunden fepit edebilirsiniz

5iB

LR s

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, 2021REV448 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sariyer ilgesi, M.Ayazaga mahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul (izerinde yer alan
B Blok 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 no.lu bagimsiz bélimler ile C Blok 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 no.lu bagimsiz
bolimlerin 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; gayrimenkullerin 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, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu raporun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Caner CAKMAK yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.10.2021 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 12.11.2021 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
05.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 05.10.2021 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Sariyer ilgesi,
M.Ayazaga mahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul {izerinde yer alan B Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8 ve 9
no.lu bagimsiz bolimlerile CBlok 1, 2,3, 4,5, 6, 7, 8 ve 9 no.lu bagimsiz bélimlerin 12.11.2021 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi dogrultusunda ¢alisma kapsaminda kira degeri de takdir edilmistir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri 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 Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri
Numarasi (TL)
Rapor 1 24.02.2016 2016REV65 Ozan KOLCUOGLU 126.300.000
Esra NESELI
Rapor 2 30.12.2016 2016A981 Ozan KOLCUOGLU 127.380.000
Doguscan IGDIR
Rapor 3 18.12.2020 2020REV613 Ozan KOLCUOGLU 152.225.000

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, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde 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. 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. igin 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 biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye igin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
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

3%

10%
I 18%
I 23%
I 23%
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
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, 2021
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yil ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) gilcini 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 Gzerinden yilhk biylime 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. Uglincli ceyrege
iliskin 6ncl veriler ise ekonomik aktivitenin gliclinii
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
gostergelerini 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)

-48,64

w1
L0000«
=)
S
T T N T T T T A R

Eki
Eki
Eki
Eki
Eki
Oca
Nis

2 &
]
s

Oca
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem

2016
Kaynak:TUIK

2017 2018 2019 2020 2021

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim) 21,73%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00% = T
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| I |II |III|IV| I |II |III|IV| I |II |III|IV| I | II|III|IV| I |II |III|IV| I |II |
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021
Kaynak: TUIK
Enflasyon
(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
30%
25%
19,25%
20%
15%
10%
5%
0%
S NS EER RN
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kaynak:TUIK

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 acigi 2020
Temmuz'daki 2,8 milyar dolar seviyesinden 4,3 milyar
dolara yiikselmistir. 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 a¢iga
donmstir.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SiB

LA b TR I

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Sariyer

Mahallesi M.Ayazaga

Koyii -

Sokagi -

Mevki Sisli Buyukdere Maslak Deresi

Ada No 10

Parsel No 7

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kagir 3 Blok ishani

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii | 8.000,00 m?

Blok No Kat No :;glrr:s'\;zo Nitelik Arsa Payi Malik / Hisse
B Zemin 1 Biro 429 / 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)
B Zemin 2 Biro 443 [/ 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)
B 1 3 Biro 956 / 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)
B 2 4 Biro 956 / 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)
B 3 5 Biiro 956 / 22740 Ziraat GYO A.§. (Tam)
B 4 6 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
B 5 7 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.§. (Tam)
B 6 8 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
B 7 9 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.§. (Tam)
C Zemin 1 Biiro 429 [/ 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
c Zemin 2 Biiro 443 | 22740 Ziraat GYO A.§. (Tam)
C 1 3 Biiro 956 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
C 2 4 Biiro 956 / 22740 Ziraat GYO A.§. (Tam)
C 3 5 Biiro 956 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
C 4 6 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
C 5 7 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)
C 6 8 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.$. (Tam)
C 7 9 Biiro 960 / 22740 Ziraat GYO A.S. (Tam)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.11.2021 tarih, saat 12:09-12:23 itibariyla
alinan takyidat belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar (zerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Tim bagimsiz béliimler icin mistereken:

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 08.04.1977
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge igeriginin dogrufieguny belqep razrfapen Dedgerfame Kerulusunden fepit edebilirsiniz

SKB

LR s

e Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim istanbul Ticaret Sicili Miidiirligi Sirketi lehine
ayni sermaye taahhiidii kabul edilmistir.) (04.11.2016 tarih ve 11016 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e |.E.T.T.lehine, 99 yil miiddetle 4255 no’lu M. merkezi icin kira serhi bulunmaktadir. (21.07.1978 tarih ve
7331 yevmiye no ile)*
Konu tasinmazlarin her biri igin, 1. ve 2. bodrum katlarda eklenti mahalleri bulunmaktadir.

* [ETT lehine kira serhi, parsel iizerinde otobiis duraklari, otobiis cepleri, metro istasyonlari gibi toplu tasima
kullanimlari olmasi halinde, kullanimi kayit altina almak adina kaydedilmekteyken giiniimiizde tapuya serh
edilme uygulamasina gidilmemektedir. S6z konusu gayrimenkul lizerinde yer alan serh 1978 tarihli olup
tasinmazlarin degerini etkileyecek bir 6zelligi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge ieriginin degruluguny belgepi hazirlayen Dedgerfame Kerulusunoens teyit edebilirsiniz

SiB

LR L

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN DLLISMAKTADIR BLG AMACLIDIR

-------------

Tarer 11-11.302°9: 121

¢

Tapu Kayd: (Aktif Malikder igin Detayl - $81 var)

TAPL Ea&WT BILGER
| Zorman Tk HatMuscrpet) AdaFarsel 107
Tapmmaz omih Ho: | 25630939 AT Yuzsigurm{may BO0A 06
liige IETANRULSARIYER Eadumsg B0k Nisbkc ALAD
Wigrum Ad SATHEF Basjirmms i Feilt
Mahate/ Koy A NLAVAZADA VizOiGhmd.
= 5] BIVOMDERE MASLAX, DERES] Bz Siikiam bt
it ha ::: % I
PR [ Paragts | aarazran
2 Tannmaz Mg WAGIR ) BLOW, [SHAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
g Actidama Maii/Lebtr | Tasis Kungm Tarih | Terkin
Heemipe Sanere
Tars
. Yernipe
Beyan | Diger (Konusi -BRAAT GAYRBENKLL YATIRIM ORTAKLIGHANONIM | (SMB07T8133) Samyer -
‘SREET! lehim @yl sermmayn Lasnhidll koba) pdemigtr '1-'-'!1 ISTAMBLEL 081120768 1348
L41VF08 Sap 20175 Savion Tijer) TRCARET SICHL 1101%
RGO (M)
VAN 41 D0408R5
Beyan | YONETIM PLANIGW/D4 1977 Sabion vonetim Planmn Belirsimes)
EKLENTI BLGILERI
i3
it M T T Tt Kuaws Tie it Yesemiys
XS Civder EKLENTISE N0 BODAUMDRA 771 VE INCI BODRUMIA 101 NOLL MAHAL :
MOLKIVET BILGILERI
l&%;ﬂﬂrr Mt £ Bl | Hisse Pry/ | Metrsksrs | Topiam | Comime | Setkin Selts
i Fayda etreane | Sebene-Tath: | TarihYevmive
38160704 | (SNBOVMAD) TIRAAT GAYRIMENKIL " n.00 000 | Ticamt
YATIRIM DRTAKLI ARNOHIM SIRKETI PR
v doymi Serrmamgs
Ennuimas)
113010
1334
MOLEIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER
s Agidama Hith Marik IabkLehtar Tiwrs Funum Tann: | Tarian
m" : Tarit
revive
Sh | LETT LEHINE 93 MUDDETLE 4795 | ZWRAAT | [5M2859505) ISTANERIL SLIYUKGEHIR Sl
NOLU M MERKEZ! 121N MIRA GAYRIMENKL]  BELEDHYESI VIOK 4810074374 2 Biga{K.agabidi)
SERHLTN/07/1978 YEV TX31 L YATHRM - T1-07-1978 0000
CRTAKLH - 7331
AN
SIRKET! VAN

Bu belgey slll telefonunuzdan kerelod tarama programilan lbe agaidaki barkode teratarak;

veys Web Tapu anasayfanndan (hiips:rweltapu. thgm.gov. I adresinden) uSzBOwT1Ggx kodunu Ondine Iglemies
alanana yararsk dodrulayabilramiz.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SiB

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADSR BILGE AMACLIDIR Tarif 11-11-2021- 1209

‘weblopu ¢

Tapu Kaydh (Aktif Malikler icin Detayh - S81 var)

TAPL KAYTT BlLGIs]

Temn T Kathukiyet hoaFarses 107
Tagnmaz KMk No:. | 24309670 AT Yuzolcumimay RO00.00
Wiiger ISTANBULIEARIYER | Bagimez Bawam Niteilk: BUAD
Kirum A Saryer mmm
Mahailo/Kery Adr M AYAZAGA Virdkomi:
CitrSayfa No: 1717 mm e e
Sy, =l arsaPayTas 2T
Ara Tagmmar Keash KAGE 7 BILOM ISHANI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]

BT k| BT Malboietiar | Tesis Kum Tari- | Terkin
Wi S0t
Tarihe
Yemitye
Brepain Digjer {Konus, -ZIRAAT GAYRIMENSLIL YATIRE ORTAKLIGH AHONEA (S BOTE1ET) Sy -
lehing gymi seeThaye Taaihilol kabul edimigte | Tarn ESTANBUL 04-17-2005 1386 -
11,2008 Sage -POTTS] Gablan: Diger) TICARET SICiL 11016
MUDRLDEL
WICN 4810040454
Beyan YOMETIM PLANIOE/D4, 1977 Sabion ¥enetim Plamm Saliimes)
EKLENTI BILGILER]
143
Sigbermn Mo Tio Tamm Teses K Tain-reamiye
FOATISE Difer EXLENTISHZ NG BODRUMDA 200 VE T MG BODIRUMIN 107 ML MAHAM -
MIBLKIVET BiLGILER]
[Hisas) Sistern Makl ElBirfes | Hisse Pay/ | Metrsiwe | Toplam Evnie | Teridn Sebeni
X Ria Payda Metreiare | ‘Sebeni-Tark | Tarh-Yewmiye
FOISEOTTE | (SN BOARAET) ZIRAKT GAYRIMENKLL - 11 ] o0 “Tearel
YATIRIM ORTAKLIG! AMGHIM SIRKET) Sekotiaring
L Byiw Semimaye
oo Pt
D=1 1008
Mz
MILKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI
BEA hpliEma Kt Wai Lt Tests arum Tarin- | Tarkin
m ' Vramiryn Sabety-
Goyal Tatite
Wenrine
Sphy | LETT LEHINE %8 YIL MUDIDETLE 4755 TIRAAT (S -ZB57505) ISTAMBUL BUFYUKSEHIR il
NOLLE W MERSET] I KIRA GAYRIMENSLE BELEDVES Vi BT 0074024 2 BaigelKapatikdiy
CERM-21 /071978 YEV 7331 L ¥ETHIM - 31071570 D000
DRTAKLIN 7331
AR
GIRKET] vEN

Bu belgeyl akill telefemmuzdan karekod 1arama programian ile agatsdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anssayfasindan (hiipscfwebtapo tkgmogos. i acdresinden) FEXVIXOZ0dE kodunu Online (glemler
alanina yazarsk dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SKB

‘weblopu

TAPL KaYTT BRLGIS]

B BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLLSMAKTADIR BILGH AMACTIDIR.

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)

Tanh. 111120211212

¢

Zemin Tip

Fatidi T

AdaParsel 107
Tasnmaz Kemi Mo | 25630940 KT Yizokamima) BODLDT
'I_h'ﬁﬂ:. IS TANEULSARTYER Bammaiz Boilim Nitsilc BURD
Kuram Ady SarTyer Eafnmsig Sotum Beil
Mistabe Wy A M AYAZAGA vilediginml.
[y 5511 BUNUMDERE MASLAX DERESE Eafprmai Boium bt
GRSl M 1118 'M'E o
Kyt D Akl S E”""_F""I !__"': F %
Ang Tageimaz Miein: KAGIR 3 BLOK I5HaM
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
Fawmive Satets-
Tatite
Yesrmive
Beyan Dby [Konmasur -ZIRANRT GAYRIMENKUL YATERIM ORTAKLIGH ANONIM (SN AOTH1EE) BITE -
SIRIETI iehing @yn sermaye taahhiol kabu edilmighr | Tarh ISTAMBUL | D4-11-2076 1345 -
GV 0T Saye. 3025 Sablon: Do) FICARET S0 T
MDD
WK R T D085
Beyan FONETIM FLANCOEATFTT] Sablon: vonetm Flammn Bafriiimesi)
EKLENTI BiLGILERI
= g —vi
Sistern M Tim Tamm: Tesss Karum Tarih Yevmam
2RI Digher EELEMTIS 2 NiCl BODRURDA 307 VE 1 M BODRUSDS 10T NOLL MAHAL
MULKIYET BiLGILERI
u-mﬁm Pk El il | Hesse Pay' | Mstrehiars | Toplam | Ediome | Terkin Sabebi-
‘Mo Paya Mutrekane | Setebi-Tarite | TaribYevmipm
Yevmiye
IEISBOTES | [SNBO4S4R0) 7IRAAT GAYRIMENKLIL 11 .00 0.00 Ticarel
YATIRIM DRTAKLES ANOMIM SREET] Grkatisine
W AT SRR
Kanutmas:
09-11-2016
11z
MOLKIYETE AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5B Apidama Mmrt Rimlk Sl L eivtar Tesis Korum Tatin: | Tpckm
{Heae) Ad Yewmipe S
“Soyed Tarih
Yeviiye
Sorh | DETT LEHIME 09 il MUDDETLE 4255 |  ZIRART | (SN 2859505 [STANBUL BUYUKSEHIR Syl
RCELL WUMIERKEZ] M iRA GAYFIMEMSLIE BELEDIYES] Vikh 4810024834 2 Balge! K apabic)
SERHI- 21707/ 1478 YEV- 7301 L yaTIRM - F1I7- 1578 G000
ORTAKLIGH -73M
AMCININ
GIRKETI WeN

Bu belgeyl akill tebefonunacrdan Karekod tarama programlan lle agaicakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu snasayfasmndan (Wips:fweblapa. tkgmugov.tr adresinden) _2-JEDPCwO koduny Online [glemler
alanma yazarak dodrulayabilirziniz.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SiB

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFALDAMN DLUTMARKTADSH BILGE AMACL ITHR Tafifn T1-11-2031-120%

‘weblopu t

Taspui Karych (Aktif Malikler igin Detayh - $81 va)

TAPU KAYIT B OIS
femin Tipi: Kbyt ks Parsel el
Tagevna: Kmik Na | 24509601 AT Yocaleumama) 5000 00
e ISTANBUL/GARIVER Bafumne Botam Nilsie | BURD
M A Sl i Badirmse Bakim Bl
Warate Koy AC W AYAZALIA Yuzecurmil
[r=rey SI5L1 BUVLIKDERE MASLAK DERESI Hagumary Bowm Net
Cit/Sayta o 1 H'm""“l : ':=||=h:&| T i
Kyt Broruin s YRR —r— USE/ZI740
A Tasiimaz Nitsie. KAGIR 3 BLOK I5HANE

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILER]

samdA Asulairis MEGLahtar | Tesis Kunem Tatf-|  Tarkn
avmiye Sebebi-
Tauriy
Fevmive
Eleyan iDier (Fonisir -ZIRAAT GAYRIMERMLIL YATIRIM ORTEELI ANONIM LSh S P ) AT -
SIRNET! kshing @ymi semaye taernidil kabul edimiph | Tark ISTAMBUL 04-11-2016 1348 -
L1008 Sy M2 Sablom: Diar) THEARET Sicm A8
W AR | O0LDARS
Beyan YOMETIM PLANIDR U1 977] Sablon: Yéeetim Plarew Beliriimesd

EKLEMTI BiLGILER]

: = N —
Ststem Mo Tip Tarwm Tasts Kurum Tanh-Yeamiee
FOETIED hjer EHLENTISIZ NC S00RUMOA 201 VE 1 G BODRUMDA 101 MOLL MAHAL

MULKIVET BiLGILERI
[Hizse) Sislem Lail El Beldl | Higee Fayl' | Mstkam | Topiam  Edimms Terkin Sabsbe

o o Fapda Wiotreicarn | Sebebi-Tarky | Tarih-Yowmie
| vemwe
IHTSEOTT0 | (SMBOAC4R) TERALT GAYRIMENKE - 11 a0 0 af
YATIREL ORTAKLIG] ANONIM SIRSETI FEptETT.
¥ Ayni Sermane
Korairmas
0a-11-2014
11224
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
SBA Acridams Kissth Makk Mg b ehar Tegts KEungm Tarih-|  Terkin
ﬂhﬂ;‘ Yevmiva Sebot:
Tarity
Yeveniye
Sem | LETT LEHINE 99 YIL MUDDETLE 4755 TIFRAAT [SH-2059505) ESTANBUL BUYUKSEHIR
MOLL M MERXET] 0N KiSA GEYRIMERKL BELEDIYES VRN 4510024874 2 Bolge(Kapatiidi)
SERIZ1OTAYTE YEY TN L ¥&TIR = 21-07-1978 Dord
ORTRELIG -7
ANIOHIN
GIRKETI VN

Bu belgey akalh teletanunuzdan karekod tarsmia programlan lle agalidakl barkodu teraterak

veya Web Tapu anasayfasndan (hiips:fwebtapu, tkgm.gowtr adresinden) 2ergDXNYFel kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsindz.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SKB

B BELDE TOPLAM 3 SAYFADIAM DLUISMAKTADR BILO| AMACT MR Tarih: 11-11-2021- 1210
‘weblopu t
Tapu Kayd: (Adkctif Malilder icin Detayh - SBI var)
TAPL KA¥IT BiLGIS
Zestmin Tiga. Rathulepeli Ada/Pasel 107
Tasnmaz kimik Mo | 25530933 AT WizGkomimz] AO00-00
it |STANBULSARIYER Bafmsm Boom Wileic. | BORO
Eunum Adi- e Besdrvam Boddm Brit
Mahalle/Kiwy &dr MATAZ G Yuzlhgim. -
ekl BAURYUKDERE MASLAK DERES] Bagmmr Boium }
AU [ e—
S Uiz Bow /Wt Gris/BENG A/ANS
[Kard Duruen At sa Py Payes “[ose/zz7a
‘Ann Taprenaz Nitedk: KA 3 BLOK iSHANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
58 Aqkiama Mati/Lontar | Tesis fumum Terkin
Venarmirpw Setebt
Tarite
ewmiys
Eoyan Difjer (Eonusis -TIRAMAT GAYRIMENELL YATIRIM DRTARLIGE ANONIM (SHE07ATI3) SarTyer-
Tz s S 20725 Butir DGy | Mo S
1
MUDORL ()
WM L TODA0ARS
Beyan WONETIM PLANEDEI4/ 197 7] Sablon: Yonetim Planmne Belirtimas)) &
EKLENTI BiLGitERi
) = il 153
Beabern Wi Tig Tt TasE Kurum Taih-'iivoe
FISA005 et EXLEMTISED MCI BODRUKMDE 201 VE 1 NCBOORUBMDA 101 NOLL MAHAL :
MULKIYET BiLGILERI
{Histe) Sistett [T EIDiNgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam | - Edifene | Terkin Sshebl-
Ho Mg Payila Wetrekare | Sebebi-Tarih- | Tarm-fevmive
ALISAOTA0 | (SN B0AGAED) TIRAAT GAYRIMEMELIL 11 .00 00 Voawet
YATIRIA CIRTAKLEE ARCHIM SRKETH SEktierine
v i Semnaye
EOnesTTIaS]
0-11-2008
124
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER|
578 Arik=ma w Mg L e Teste Hurum Tark-|  Tertin
Ad Yewmiye Sebali-
oy Taiife
Vermie
Serh | LETT LEHINE %3 YIL MUDDETLE 4255 TiFAsT [SM-IESEENS) ISTANBUL BUYLKSEHIR
RAoLLE M MERKET! BCIN iR EAYRIMENKLY BELEOMES] VN 4810024854 # Bioige(Kapatic)
SERMEZ /O 1978 YEV T2 L YATIRIM « Z1-07-1578 D000
DRTAKLMA -7
AN
SHRKET] VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan Be agafidaki barkadu taratarak;

veya Web Tapu snasayfasmdan (hitpa:fwebtaputhgm.gow ir adresinden) XbnnEmngsT- kodunu Online kglemder

alanma yazarak dogndayabifirsinie.
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Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

SiB

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTAINS BILGH AMACLIDIR Tarih: 11-11-2021-1202

‘weblopu ¢

Tapu Kaych (Aktf Malikber igin Detayh - SBI var)
TAPU BAYTT BiLGIS]

[ Zermin Tige KatMuikreot AcarParser 07
Taginmaz Kimilk No. | 256300481 AT Vizokumimz). BO00 00
e IETANBLUL/SARIYER Bafimuz Botam Nilelic | BUSIO
Mahalie Ry Adr W AYAZAGA iz ik
Mkl 5 | BUYLKDERE MASLAK DERES! Hlillllﬂllﬂlt!lll
St w ow Ko g/ BEe___|&/aie
y : hw R el ]
Ana Taginmaz Mtk EAGER 3 BLOE wl

TAGINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK nhmieﬂ

=i Agsklama Maii/ietiar | Teais Kurum Tacit:

Terien
YpTE S
Tare
Yirsmiye
Beyan Do [Konusr: -HRAAT GAYRIMENKLL VATIRIM ORTAKLIGI ANOMB | (SN8078733) Sairapei -
SIRKET! tetine spnil sesmmaye Tashhi kbl edimiste. | Tar ESTAMBUL | 04-11-2016 13046~
DA 12006 Sa: 20125 Sablon: tijer) TICARET SICIL 1116
MUDUsLLGD
WICH 28 10040455
By WOMETIM PLANE DL T77] Sabion: Viselen P Delimirmies])
EKLENT| BiLGILERI
153
Sestem Mo T Taum Taszs Kurum Tarih-Yevmive
228303 Digar EXLENTISEZ MO BODRUMDA 203 VE 1 MG BODRLMIN 102 NOLL MAHAL .
MULKIVET BILGILER
(Hiss2) Sistam Maim EIBrig) | Hisse Fay/ | Metwkass | Topiam | Edeims | Tertn Sebab
Mo Mo Payela Metrekare | Sebeni-Tarify | Tariheavmiye
3HTSRO786 | (SMBDA0MBD) ZIFANT GAYRIMEMKUL - 1N .00 .00 Taarad
vATIRIA CiRT AR 151 ARCNIM SIREETI Sriptiarina
¥ Byre Seiniaye
Kafiiilirasi
09112018
1iz2d
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

istanbul ili, Sariyer Tapu Mudirliigiinde yapilan incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gergeklesmemistir.

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 degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge olan Eski Bliyiikdere Caddesi ve cevresinde genellikle yiksek katli ve
ofis, blro kullaniminin agirlikh oldugu ticaret alanlari bulunmaktadir.

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 07.10.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 17.01.2015

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e KAKS: 2,30

e TAKS: 0,40

Plan Notlari

e Ticaret alanlarinda ilgili kurumlardan uygun goéris alinmasi ve planda verilen yapilasma sartlarina
uyulmasi kaydi ile 6zel egitim ve katli otoparklar yapilabilir.

e Planlama alaninda egimden dolayi ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahildir. 1. bodrum
kat disinda kalan bodrum katlar da iskan edilebilir alan yer almaz. Dogal zemin kotu lzerine ¢ikan
kisimlarda ve iskan edilen bodrum katta TAKS degeri asilamaz.

e Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir.
e Konut ve ticaret alanlarinda agik ve kapal ¢ikmalar emsale dahildir.

e Belirtilmeyen hususlarda 13.04.2013 tt’li 1/5000 6lgekli Sisli-Maslak nazim imar plani, plan notlari
ile 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile mer'i imar yonetmeligi hiikimleri gegerlidir.

e Planda yer alan konut ve ticaret alanlarinda ¢ekme mesafeleri ve taks degerine uyulmasi kosulu ile
yap! yuksekligi siluetle ilgili getirilen ylkseklik kararlarina ve hava mania hatti kriterlerine gore
belirlenecektir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 13.04.2013 onay tarihli, 1/5.000 6lcekli “Sariyer —
Maslak Nazim imar Plan” kapsaminda kalmakta iken tasinmazlarin da kapsaminda oldugu bélgeye iliskin
uygulama imar planlari onaylanmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 17.01.2015 onay tarihli,
1/1.000 dlgekli “Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda ”T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta
olup TAKS: 0,40, KAKS: 2,30 yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi1 Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Sariyer Belediyesi'nde 07.10.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Verilis Amaci Aciklama

09.09.1986  86/9161 25.170 Yeni Yapi Tum Bloklar (A-B-C)
Tim Bloklar (A-B-C) (Ruhsat ve
09.09.1986  86/7-59 25.170 Yeni Yapi izin belgesi birlikte

dizenlenmistir.)

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis oldugu
icin ilgili kanuna tabi degildir. S6z konusu parsel Gzerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda, 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; 09.09.1986 tarihli “Réleve Projesi” ve 09.09.1986 tarih, 86/7-59
no.lu “Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine
gecerek yasal slreclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi B Blok icin 15.11.2019 tarih ve M2934EF616801 numarasi ile, C
Blok i¢in 15.11.2019 tarih ve M29342775A41D numarasi ile alinmis C enerji performans sinifli Enerji Kimlik
Belgesi bulunmaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler 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 Farkl Olabilecegine iliskin
Agiklama

S6z konusu ¢alisma proje degerleme calismasi olmayip kat miulkiyetli binada yer alan bagimsiz bélimler igin
hazirlanmustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Maslak Mahallesi Eski Bliylkdere Caddesi B Blok No: 39 / C Blok No: 41
Sariyer/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar Sariyer ilcesinde yer almaktadir. Sariyer ilcesi, glineyden Besiktas ve
Kagithane, batidan Eyiipsultan, dogudan istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile gevrilidir. ilgenin 2020 yili
sonunda agiklanan ADNKS sonuglarina gore niifusu 335.298 kisidir.

Tasinmazlar Sariyer ilgesinin Maslak mahallesinde konumludur. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
parselin yakin ve komsu parsellerinde A+ plaza ve is merkezleri bulunkatadir.

Ana tasinmazlar, Maslak — Besiktas ulasim hattini tasiyan Biiylkdere Caddesi lzerinde, Besiktas’a gidis
yoniinde yolun saginda ve yola cepheli konumlu olup goériinebilirligi oldukga yiksektir. Tasinmazlar TEM
Otoyolu — Fatih Sultan Mehmet Képriisi’ne yakin konumlu olup, D-100 Karayolu — Bogazigi Koprisi’ne kolay
ulasim mesafesindedir.

Konu gayrimenkullere 6zel arag ile ulasim oldukga kolay saglanabilmekte olup tasinmazlarin konumlu oldugu
ana gayrimenkullerin reklam kabiliyeti de oldukga yiiksektir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Buyukdere Caddesi

S~

Yenikapi-Haciosman

Metrosu

Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ¢ok sayida benzer yapida is ve alisveris merkezleri bulunmaktadir.
Bunlardan bazilari Unig Hall, ING Bank Genel Mdudurligi, Burgan Bank Genel Muadirliga ve Otel
Steigenberger istanbul Maslak binalaridir. Ayrica istinye Park, istanbul Teknik Universitesi kampiisii ve
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.

Tasinmazlar, Yenikapi-Haciosman metro hatti lizerinde yer alan iTU Ayazaga istasyonunun plazalar ¢ikisinda
yer almaktadir. Ayrica Biyilkdere caddesi lzerinde yer alan otobis duraklarina yiirime mesafesinde olup,
cepheli oldugu cadde minibis glizergahinda yer almaktadir.
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.
i \
Degerleme Konusu Tasinmazlarin ' \
Yaklasik Konumu

istanbul Teknik
Universitesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi 6,4 km
Zincirlikuyu 5,6 km
15 Temmuz Sehitler Kopriisu 9,1 km
istanbul Havalimani 34 km
Sabiha Gokgen Havalimani 44 km
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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 tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ilgesi, M.Ayazaga mahallesi, Sisli Biiyiikdere Maslak Deresi
mevkii, 2 pafta, 10 ada, 7 no’lu parsel (izerinde yer alan B Blok 1, 2, 3,4, 5,6, 7,8,9ve CBlok 1, 2, 3,4, 5, 6,
7, 8, 9 no.lu bagimsiz bolimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda
bilro olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 7 parsel no.lu ana tasinmaz 8.000 m2yiiz 6lcimiine
sahip arsa lizerinde konumlanmistir ve parsel lzerinde A, B ve C olmak Uzere birbiriyle 6zdes olarak insa
edilmis 3 adet blok bulunmaktadir. A blokta yer alan bagimsiz béliimler degerleme galismasi kapsami
disindadir. Degerleme konusu tasinmazlar B ve C bloklarda yer almaktadir. Bloklarin zemin katlarinda 2 adet,
normal katlarinda ise 1’er adet olmak lzere 9’ar adet, toplamda 18 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait onayli mimari projeye goére ve yerinde yapilan
incelemelerde B ve C bloklarda toplamda 2 bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kat olmak {zere toplamda 10
kat bulunmaktadir.

Binalarda yer alan katlarin her biri 6zdes buyikliikte olup kat britleri 751,36 m? biyiklugiindedir. B ve C
bloklardan her bir blogun toplam insaat alani 7.513,60 m? olup yol kotu lstiinde yer alan ve bagimsiz
bélimlerin konumlu oldugu béliimlerin insaat alani ise 6.010,88 m?2biiyiikliiktedir. Bloklarda yer alan katlarin
ve bagimsiz bolimlerin dagilimi asagidaki gibidir:
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5KB

[ L TR T

Kat :;ﬁ'n“:m Niteligi Kat :;g':::z Niteligi ‘:\:,')'
Zemin 1 Biro 375,68 Zemin 1 Buro 375,68
Zemin 2 Biro 375,68 Zemin 2 Buro 375,68

1 3 Biro 751,36 1 3 Buro 751,36
8 2 4 Biro 751,36 c 2 4 Buro 751,36
3 5 Biro 751,36 3 5 Buro 751,36
Blok . Blok ’
4 6 Biro 751,36 4 6 Buro 751,36
5 7 Biro 751,36 5 7 Buro 751,36
6 8 Biro 751,36 6 8 Buro 751,36
7 9 Biiro 751,36 7 9 Buro 751,36

Binalarin cekirdek bolgesinde 1 adet merdiven, 3 adet asansor, 2 adet WC bulunmaktadir. Bagimsiz
bolimlerin bulundugu katlarda ihtiyac dahilinde camekanlarla ve alcipanla bélmelendirilerek kullanilan ofis
birimleri ve odalar yer almaktadir. Bagimsiz bollimler igerisinde basit tadilatlar ile farkh tirden
bolmelendirmeler yapilabilmekte, tamamen acik ofis haline de donustiirtlebilmektedir.

Konu bagimsiz bolimlerin bulundugu ana tasinmazlar betonarme olarak insa edilmistir. Bloklarin 2.bodrum
katlarinda depo, arsiv, kazan dairesi, kuyu, su deposu, mescitler ve tuvaletler bulunmaktadir. B blok 1.bodrum
katinda yemekhane, mutfak, mescit, santral, operasyon odasi ve doktor odasi bulunmaktadir. C blok bodrum
katinda isa binanin yan tarafinda personel girisi bulunmaktadir. Arsanin sahip oldugu egimli topografya
sayesinde 1.bodrum katta bulunan giris kismi zemin seviyesindedir. Bu kisimda karth gecis sistemi, danisma,
givenlik, konferans salonu ve operasyon odasi bulunmakttadir.

B blok zemin katta, Ziraat Bankasi Maslak Girisimci Subesi ve bina giris kismi yer almaktadir. Zemin katin bir
bolima ile 1.katin bir bolim{ banka subesi olarak kullaniimaktadir. B blogun geri kalan kismi ile C blogun
tamami ofis ve birolardan olusmaktadir. C blok 1.kati ile B blok zemin kati arasinda baglantiyi saglayan bir
tiinel bulunmaktadir. C blok ana girisi makam girisi olarak kullaniimaktadir.

Onayl mimari projesinden farkli fonksiyonel kullanima sahip olan katlarda alansal bliyime s6z konusu
degildir. Katlar onayli mimari projesinde acik ofis olarak planlanmis olup mevcut durumda ihtiya¢ durumuna
gore algcipan veya camekanlar ile bélmelendirilmis olarak kullanilabilmektedir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi tarihine gére 1986 yilinda kullanima agilan bloklarin degerleme tarihi itibariyle yenilendigi ve
bloklarin i¢ mekanlarinda nitelikli malzeme ve isgilik kullaniimis oldugu gézlemlenmistir. Binalarin i¢ mekani
oldukga temiz ve bakimhdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge ofis kullaniminin yogunlastigi bir bolge olup ticari
potansiyeli ve reklam kabiliyeti yliksektir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binalara Eski
Bliylikdere Caddesi’nden giris saglanmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 10 kat (2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 12.021,76 m?

Yasi 35 (Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)
Dis Cephe Dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansoru, Karth Gegis
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis, biro, B blok -1. bodrum kat ve zemin kat ticari banka subesi (Yasal ve mevcut
duruma gore)

Alani 15.027,20 m? (Toplam kat bruti)

Zemin Kismen haliflex, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma, asma tavan iginde floresan aydinlatma

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

Yapilan incelemeye gbre tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza iliskin; 26.12.1974 tarihli “Mimari
Proje” ve 09.09.1986 tarih, 86/7-59 no.lu “Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar,
kat milkiyetine gegmis olup yasal slireglerini tamamlamistir. Yerinde yapilan incelemelerde B ve C bloklardan
onayli mimari projesine aykiri bir alansal biylime tespit edilmemistir. Agik ve kapali ofislerin bulundugu
alanlar kullanim ihtiyaglarina goére demonte edilebilir aliiminyum ve algli paneller ile bdlinerek
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 gayrimenkullerde yer alan bagimsiz bélimlerin mevcut durumdaki basit degisiklikleri geri
dénistirilebilir nitelikte olup alansal bazl bir aykirilik s6z konusu olmadigindan, 3194 Sayil imar Kanunu’nun
21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, géruntrlugu ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobiis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

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

Tasinmazlarin konumlu oldugu bloklar merkezi is alaninin en 6nemli akslarindan olan Bliyiikdere Caddesi'ne
cephelidir.

Tasinmazlar halihazirda T.C. Ziraat Bankasi A.S. kullanimindadir.
Tasinmazlar onayli mimari projesi ile uyumludur ve yasal siireglerini tamamlamislardir.

Degerleme konusu tasinmazlar deniz manzarasina sahip olup 6. normal kattan sonra daha genis deniz manzarasi
bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi B ve C bloklar temiz ve bakimhdir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlar yapi ruhsatina gore 35 yilliktir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede giin icerisinde 6zel araglar icin otopark yogunlugu yasanabilmektedir.

v FIRSATLAR

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Ayazaga bolgesi, gelisme trendini sirdirmektedir.

istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bolgeler gelismekte olsa da tasinmazlarin yer aldig bélge, istanbul A sinifi
ofis alaninin kalbinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ticari yonden aktif ve bilinirligi yiksek yapilarin bulundugu bir bolgede yer
almaktadir.

X TEHDITLER

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

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Glinimuizde kur/TL déntsimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde doviz bazinda disusler yasanmaktadir.

Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de ulke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.
Pandemi sonrasinda, ¢alisma ortami aliskanliklarindaki muhtemel degisikliklerin ofis piyasasina yansiyabilecek
etkileri, ofis alanlari icin belirsizlik yaratmaktadir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ut farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “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
o0deme 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki 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 yikimliligilin, 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 gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Biiro” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distintldigiinden
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 tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektdrlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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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Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis Durumu

Briit Alan
(m?)

Satilik Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

TeamWork Pro Real
Estate Consulting  Tasinmazlara yakin
Nurgdl Yirik: 0 (554) konumlu
8028711

Ofis

Satihk

121

2.800.000

23.140

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Maslak 42
projesinde konumludur.

* [nsai kalitesi yiiksektir.

* 6 yillik binadir.

* 16. katta konumludur.

* 1+1 tiplidir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gére oldukga
kiictk kapali alana sahiptir.

* Konum ve gorindrlik bakimindan degerleme
konusu tasinmazlara goére dezavantajlidir.

* Pazarhk payi vardir.

Century21 One Hiilya
2 Ozer
05305742380

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis

Satihk

131

3.150.000

24.046

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Agaoglu Maslak
1453 projesinde konumludur.

* insai kalitesi ylksektir.

* 4 yillik binadir.

* 3. katta konumludur.

* 2+1 tiplidir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukca
kiicuk kapal alana sahiptir.

* Konum ve gorinirlik bakimindan degerleme
konusu tasinmazlara gére dezavantajlidir.

* 10 m? depo alani bulunmaktadir.

* Genis sehir ve orman manzarasl mevcuttur.

* Ofisin 3.000.000 TL teklif aldig1 6grenilmistir.
* Pazarlik payi vardir.
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No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis Durumu

Briit Alan
(m?)

Satilik Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

Lavita Estate Nurcan Tasinmazlara yakin
Anbarci 05326236583 konumlu

Ofis

Satihk

400

8.200.000

20.500

* Bilinirligi ylksek bir proje olan Veko Giz Plaza
projesinde konumludur.

* insai kalitesi ylksektir.

* 20 yillik binadir.

* 22. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga
kiicik kapali alana sahiptir.

* Konum ve gorinirliik bakimindan degerleme
konusu tasinmazlara goére dezavantajlidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlik payi vardir.

Pozitif Gayrimenkul
4 Gokhan Selvi
05324534921

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis

Satihk

1.240

21.750.000

17.540

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Maslak Spine
Tower Plaza'da konumludur.

* Ofis natamam haldedir.

* [nsai kalitesi yiiksektir.

* 6 yillik binadir.

* 8. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore daha buyik
kapali alana sahiptir.

* Konum ve gorindrlik bakimindan degerleme
konusu tasinmazlara gore dezavantajlidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlik payi vardir.

Pozitif Gayrimenkul
5 Gokhan Selvi
05324534921

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis

Satilmis/
Yaklasik 1 ay
once

500

8.500.000

17.000

* Bilinirligi yliksek bir proje olan Maslak Uso
Center'da konumludur.

* nsai kalitesi yiiksektir.

* 20 yillik binadir.

* 12. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

* Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga
kiiclik kapali alana sahiptir.

* Konum ve gorindrlik bakimindan degerleme
konusu tasinmazlara gére dezavantajlidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlik payi vardir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde boélgedeki ofislerin satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklari kata, bina yasina ve kalitesine bagh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bolgede benzer nitelikteki ofislerin birim satis
degerlerinin 14.000-16.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

No Bilgi Kaynagi Konum

Briit
Alan
(m?)

Kullanimi Kira Durumu

Kira Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme

TeamWork Pro Real
Estate Consulting
Nurgdl Yirik: 0 (554)
8028711

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis Kiralik 121

11.000

90,91

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Maslak 42 projesinde
konumludur.

* Ingai kalitesi yliksektir.

* 6 yillik binadir.

* 16. katta konumludur.

* 1+1 tiplidir.

*Degerleme konusu tasinmazlara gére oldukca kiiglik kapal
alana sahiptir.

* Konum ve goriinirlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara gore dezavantajhidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlk payi vardir.

TeamWork Pro Real
Estate Consulting
Nurgul Yirik: 0 (554)
8028711

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis Kiralik 144

13.000

90,28

* Bilinirligi yUksek bir proje olan Maslak 42 projesinde
konumludur.

* Insai kalitesi yuksektir.

* 6 yillik binadir.

* 11. katta konumludur.

* 1+1 tiplidir.

*Degerleme konusu tasinmazlara gére oldukga kiiglik kapali
alana sahiptir.

* Konum ve goriinirlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara gore dezavantajhidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlik payi vardir.

TeamWork Pro Real
Estate Consulting
Nurgdl Yirik: 0 (554)
8028711

Tasinmazlara yakin
konumlu

Ofis Kiralik 400

30.000

75,00

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Maslak 42 projesinde
konumludur.

* |nsai kalitesi yiiksektir.

* 6 yillik binadir.

* 2. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

*Degerleme konusu tasinmazlara gére oldukca kiiglik kapali
alana sahiptir.

* Konum ve goriinirlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara gore dezavantajhidir.
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Briit Kira Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu Alan Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
my  (THay) (T/m?/ay)

* Genis sehir manzarasi mevcut degildir.
* Pazarlik payi vardir.

* Bilinirligi yuksek bir proje olan Veko Giz Plaza projesinde
konumludur.

* Insai kalitesi yliksektir.

* 20 yillik binadir.

* 22. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

*Degerleme konusu tasinmazlara gore oldukga kiiglk kapali
alana sahiptir.

* Konum ve goriinirlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara gore dezavantajhidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlk payi vardir.

Lavita Estate Nurcan
4 Anbarci
05326236583

Tasinmazlara yakin

Ofis Kiralik 400 35.000 87,50
konumlu

* Bilinirligi yliksek bir proje olan Beybi Giz Plaza projesinde
konumludur.

* Insai kalitesi yuksektir.

* 25 yillik binadir.

* 30. katta konumludur.

* Acik ofis tiplidir.

*Degerleme konusu tasinmazlara gére oldukga kiiglik kapal
alana sahiptir.

* Konum ve goriunirlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara gore dezavantajhidir.

* Genis sehir manzarasi mevcuttur.

* Pazarlik payi vardir.

Gold Mark
5 Investment
05558877788

Tasinmazlara yakin

Ofis Kiralik 500 40.000 80,00
konumlu

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofislerin aylik kira degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulunduklari kata, bina yasina ve kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte bolgede benzer nitelikteki ofislerin aylk birim kira
degerlerinin 55-65.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Degerleme Konusu

Tasinmazlar

* Siyah ile gosterilenler satilik emsalleri, gri ile gésterilenler kiralik emsalleri temsil etmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 23.140 22,901 20.500 17.540 17.000
© e Pazarlik Payi -15% -15% -10% -15% 0%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 2% 2% 0% 7% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 1%
. Konum 7% 4% 1% 3% 0%
E = % Bina Yagsi/Kalitesi -15% -18% -9% -18% -9%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara -6% 0% -9% -2% -3%
E > g Kullanim Alani -14% -13% -4% 5% -3%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 14.445 14.494 14576 14.039  14.595

* Karsilastirmalar B blok 4. Katta yer alan 6 no.lu bagimsiz béliime gére yapilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 90,9 20,3 75,0 87,5 80,0

© . Pazarlik Payi -2% -2% -2% -2% -2%
E <G Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a3 =§ ~_§ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 2% 2% 2% 2% 2%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 2%

. Konum 7% 7% 7% 1% 4%

8 =T BinaYag/Kalitesi 5%  -15%  -15% 9% 8%
g :g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 6% -4% 1% 9%  -12%
o> g Kullanim Alani -14%  -12% 4% 4% 3%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

* Karsilastirmalar B blok 4. Katta yer alan 6 no.lu bagimsiz béliime gére yapilmistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Blok Kat Bagimsiz Boliim No. Nitelik B“(lrtne)lan Birim Deger (TL/m?) Taslnm?.lz-:-r)! Degeri
B Blok Zemin 1 Buro 375,68 16.000 6.010.880
B Blok Zemin 2 Biro 375,68 16.000 6.010.880
B Blok 1 3 Biro 751,36 14.000 10.519.040
B Blok 2 4 Biro 751,36 14.000 10.519.040
B Blok 3 5 Biro 751,36 14.300 10.744.448
B Blok 4 6 Biro 751,36 14.300 10.744.448
B Blok 5 7 Biro 751,36 14.300 10.744.448
B Blok 6 8 Biro 751,36 14.300 10.744.448
B Blok 7 9 Biro 751,36 14.300 10.744.448
C Blok Zemin 1 Biro 375,68 16.000 6.010.880
C Blok Zemin 2 Biro 375,68 16.000 6.010.880
C Blok 1 3 Buro 751,36 14.000 10.519.040
C Blok 2 4 Biro 751,36 14.000 10.519.040
C Blok 3 5 Buro 751,36 14.200 10.669.312
C Blok 4 6 Biro 751,36 14.200 10.669.312
C Blok 5 7 Biro 751,36 14.300 10.744.448
C Blok 6 8 Buro 751,36 14.300 10.744.448
C Blok 7 9 Buro 751,36 14.300 10.744.448
TOPLAM DEGERI 173.413.888
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 173.415.000
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Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten miulkiin 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” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Maslak Veko Giz Plaza’da, 22.katta yer alan 400 m? alanli ofis, 8.200.000 TL fiyat ile satilik olup 35.000 TL/ay
bedelle kirahktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 8.200.000 = 0,051

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina goére kira degerlerinin; 55-65 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola g¢ikarak, muhtemel pazarlik paylari
da dikkate alinarak kapitalizasyon orani % 6,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREK KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Bok  Kat  Bapimsiz Balim No. Nitelik Britalan  SrmDefer  KisDeferi Kap Oram - Tasnmezn Deger
B Blok Zemin 1 Biiro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152
B Blok Zemin 2 Biiro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152
B Blok 1 3 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
B Blok 2 4 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
B Blok 3 5 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
B Blok 4 6 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
B Blok 5 7 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040
B Blok 6 8 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040
B Blok 7 9 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040
C Blok Zemin 1 Biiro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152
C Blok Zemin 2 Biiro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152
C Blok 1 3 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
C Blok 2 4 Biiro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496
C Blok 3 5 Biiro 751,36 69 51.844 6% 10.368.768
C Blok 4 6 Biiro 751,36 69 51.844 6% 10.368.768
C Blok 5 7 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040
C Blok 6 8 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040
C Blok 7 9 Biiro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040

TOPLAM DEGERI 169.807.360
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 169.805.000
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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 tasinmazlarin 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 goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar 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 Uzeri 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? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir 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
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin 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 tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 17.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Maslak
ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda ”T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel tizerindeki
yap! imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile
uyumludur. Degerleme konusu tasinmazlarin 09.09.1986 tarihli roleve projesi ve 09.09.1986 tarih 86/7-
59 no.lu yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup kat milkiyetine gecerek yasal
gerekliliklerini yerine getirmislerdir.

Sonug Gorus

Tasinmazlarin “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nin 22. Maddesinin 1.
Fikrasinin b) bendinde (Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir’ hikmi dogrultusunda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyine “Bina” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim 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 Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin 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

Tasinmazlar {zerinde yer alan 21.07.1978 tarih 7331 yevmiye no.lu iETT lehine kira serhi, parsel tizerinde
otobiis duraklari, otobis cepleri, metro istasyonlari gibi toplu tasima kullanimlari olmasi halinde, kullanimi
kayit altina almak adina kaydedilmekteyken giiniimizde tapuya serh edilme uygulamasina gidilmemektedir.
S6z konusu gayrimenkul Gizerinde yer alan serh 1978 tarihli olup tasinmazlarin degerini etkileyecek bir 6zelligi
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 tasinmazlar lzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar, kat mulkiyeti tesis edilmis “biiro” nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

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 tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 173.415.000 17.455.133
Gelir Yaklagimi 169.805.000 17.091.767

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

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor
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olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Bilro” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi”’ uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi distintldiglinden
bu yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazalar olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 12.11.2021
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  173.415.000.-TL Yiizyetmisi¢cmilyondoértylzonbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  204.629.700.-TL ikiylizdértmilyonaltiyiizyirmidokuzbinyediyiiz.-TL
Pazar Degeri (USD)* 17.455.133.-USD Onyedimilyondortyizellibesbinylizotuzii¢.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 849.037.-TL Sekizylzkirkdokuzbinotuzyedi.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 85.460.-USD Seksenbesbindortyizaltmis.-USD

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

*KDV harig deger lizerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

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

70



Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

AT % 12 A IO

BOLUM 10

EKLER




Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,

Belge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz

5B

L L L T

Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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veya Web Tapu enesayfasmndan (hitpe:fwebtapu tlogm.goy it adresinden) XbnnEmmgsT- kodumi Ondine kgbemider
alanma yazarak dognsayabifirsinie.

213

95



Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Belge iperiginin degrulwguny belgep hazirfayan Dederfeme Kerulusunden teyit edebilirsiniz I

Rt —
1AL v IG e

BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN OLUSMAKTAGA BRLGI AMACLIDIR

Tarih: 11-1E-H021-TEN2

ﬁ?

Tapu Kayd (Aktif Malikler icin Detayh - SBl var)

TAPU YT BiLGIS]

[ Zermin Tipe KatMuikroh PR — /7
Taginmaz Kimllk Mo, | 25630041 AT Vitiurmm2) B0 00
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Kunam &di Talnper Badirez Bokam Bl
Manale Koy Adi WLAYAZ A Vizecumit
prey SIS BUYUKDERE MASLAK DERES| m"llﬂli mﬂ.
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Sorh | IETT LEHINE 99 YIL MUDDETLE 4255 | ZIRAAT | (5N Z850%05) ISTANSLL BLIVIKSEHR Sl
HOLLF M MERKET! ICIN KIRA GAYRIMENKLE BELEDIYES] VKM 4810024824 F Bige K.amatibi}
SERHI21/07/ 1978 YEV 7331 L YATIRIN - 2VO7-1978 0000
ORTAKLI = 1331
ANONIM
SIRKETI VN | |

Bu belgeyi akifl telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfazindan (https-/fwebtapu tkgm_gov.tr adresinden) 2KvoDBgL 9ES kodunu Online [glemiss
slaning vazarak dojrulayabiirsiniz.

203




Bu belge 5070 saph Elektronik Imza Kanuny cercevesinge e-imza ile imzalanmesiv,
Balge igeriginin degruluguny belgepi hazirlayen Dedgerfame Kerulusunoens teyit edebilirsiniz I

Rt —
1AL v IG e

BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN DLUSMAKTADAR BILGH AMACLITNE. Tarih 111120211210

‘weblopu ¢

Tapu Kayds {Aktif Malikler igin Detayh - 581 var)

TAPY KAYIT BiLGL
Zemim Tipt: Kaituliyeti Py — 1047
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Ek 7: 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
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhkli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

L Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica
Egitim Durumu 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 Vénetici

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

5011 TSKB 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 Strdardlebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca

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